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Wykaz stosowanych skrétow i definicji poje¢ wykorzystywanych
w dokumencie

Zogniskowany | Zamiennie rowniez “wywiad sfokusowany”, ,,grupa fokusowa”, ,FGI”
wywiad grupowy | — z angielskiego Focus Group Interview: metoda badawcza wykorzystywana
w badaniach jakosciowych polegajgca na prowadzeniu przez moderatora
z zaproszonymi wczesniej respondentami (dobranymi zgodnie z kryteriami
wynikajgcymi z celéw projektu) dyskusji skupionej (sfokusowanej) na
okreslonym temacie.

GPR | Program Rewitalizacji miasta todzi 2026+ Gminny Program Rewitalizacji —
dokument okreslony w ustawie z dnia 9 paZzdziernika 2015 r. o rewitalizacji,
rozdziat 4 art. 14-24 (Dz. U. z 2017 r. poz. 1023 z pdzn. zm.) przyjety uchwata
Rady Miejskiej w todzi nr XXXV/916/16 z dnia 28 wrzesnia 2016 roku.
Aktualizacja GPR zostata przyjeta uchwatg Rady Miejskiej w todzi

Nr LXXI11/1980/18 z dnia 5 lipca 2018 r. zmieniajgcg uchwate w sprawie
przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji w todzi 2020+.

JST | Jednostka Samorzadu Terytorialnego

Miks spoteczny | Struktura spoteczna taczgca przedstawicieli réznych grup spotecznych,
przeciwdziatajgca wykluczeniu spotecznemu oraz przyczyniajgca sie

do budowania silnych, wspierajgcych sie spotecznosci lokalnych, tworzenia
kapitatu spotecznego.

MOPS | Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej
NGO | Organizacja pozarzagdowa (z ang. Non-Governmental Organisation)

Obszar rewitalizacji | Obszar Miasta todzi okreslony uchwatg Nr XXV/589/16 Rady Miejskiej
w todzi z dnia 10 lutego 2016 roku w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i zrewitalizowanego.
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ROCt

Zadanie 2

Zadanie 3

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Rewitalizacja Obszarowa Centrum todzi — projekty wspoéftfinansowane

z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewddztwa tddzkiego na lata 2014-2020
realizowane na 8 wyznaczonych obszarach w Centrum todzi, tzw. Obszarach
lub projektach 1-8:

Projekt 1 — obszar ograniczony ulicami: Wschodnia, Rewolucji 1905 r.,
Kilinskiego, Jaracza.

Projekt 2 — obszar ograniczony ulicami: Piotrkowska, Narutowicza,
Kilinskiego, Tuwima

Projekt 3 — obszar ograniczony ulicami: Kilinskiego, Narutowicza,
Sktadowa/ Targowa, Tuwima + pierzeje ul. Kilirskiego na
odcinku od ul. Jaracza do ul. Narutowicza

Projekt 4 — obszar ograniczony ulicami: Zachodnia, Podrzeczna/Stary
Rynek/ Wolborska, Franciszkariska, Pétnocna, Wschodnia,
Rewolucji 1905 r.

Projekt 5 — obszar ograniczony ulicami: Piotrkowska, Tuwima, Kilinskiego,
Nawrot

Projekt 6 — obszar ograniczony ulicami: Piotrkowska, Nawrot,
Sienkiewicza, Pitsudskiego

Projekt 7 — obszar ograniczony ulicami: Cmentarna, Ogrodowa, Gdanska,
Legionow

Projekt 8 — obszar ograniczony ulicami: Gdanska, Ogrodowa, Zachodnia,
Legionow

Okreslenie sposobu wyboru i przydziatu lokali w kamienicach
wyremontowanych w ramach programu ROCt na potrzeby mieszkancéw
w szczegdlnej sytuacji zyciowej (mieszkania chronione) oraz modelu
zarzadzania tym segmentem najmu,

Okreslenie sposobu wyboru operatora lub operatoréow prowadzgcych
dziatalnos$¢ stuzacg realizacji celéw GPR w wyremontowanych kamienicach.

Rzeczpospolita L/ ) Unia Europejska
- Polska Fundusz Spéjnosci

Strona | 4



......

,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

1. Podsumowanie badanianaliz

1.1. Cele badawcze i ogolne podejscie projektowe

Gtéwnym celem przedstawionych w ponizszym raporcie badan i analiz jest dostarczenie informacji,
ktére pozwolg na okreslenie sposobu zasiedlania mieszkarh komunalnych wyremontowanych w ramach
ROCt. Zaproponowane techniki badawcze majg za zadanie wsparcie procesu formutowania zasad
zasiedlenia, ze szczegdlnym uwzglednieniem zasad powrotu mieszkancow przeprowadzonych w ramach
remontéw bedacych czescig procesu Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi oraz utatwienie
wypracowania obiektywnych kryteriow przydziatu wyremontowanych lokali.

Do realizacji poszczegdlnych celow wykorzystane zostaty réozne zestawy narzedzi w ramach przyjetych
metod badawczych. Metody te — wzajemnie sie uzupetniajgc i dostarczajgc wynikéw do kolejnych
etapéw badan — pozwolity na spiecie podejmowanych dziatan w spdjny cigg, prowadzacy do
sformutowania ostatecznych wnioskéw. Opisane techniki umozliwity przeprowadzenie badan
ilosciowych i jakosciowych, zaréwno o charakterze pierwotnym, jak i wtérnym.

Ponadto, dokonano analizy aktéw prawa miejscowego i innych dokumentéw istotnych dla realizacji
zadania wraz ze wskazaniem ewentualnych rozbieznosci pomiedzy nimi. Wyciggajac wnioski
zaproponowano rozwigzania i ujednolicenia tych rozbieznosci pod katem koncepcji zasiedlania lokali
komunalnych remontowanych w ramach ROCt koriczac na rekomendacjach do aktualizacji miejskich
dokumentéw strategicznych i aktéw prawa miejscowego.

Zadanie 1 zrealizowano zgodnie z metodologig stanowigcg zatgcznik do niniejszego raportu.
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1.2. Najemcy zainteresowani powrotem

Liczba najemcow zainteresowanych powrotem
Badania jakosciowe

Celem poznania gotowosci i checi do powrotu najemcéw do dotychczas zajmowanych lokali
przeprowadzono diady z Latarnikami Spotecznymii Gospodarzami Obszardw, czyli wywiady prowadzone
jednoczesnie z dwoma respondentami. Przeprowadzono tgcznie 9 rozmdw, co umozliwito pozyskanie
informacji o mieszkaricach ze wszystkich obszaréw projektéw ROCt. Dzieki spotkaniom z rozméwcami
udato sie wstepnie zapoznac¢ z charakterystyka i profilem mieszkancéw, z ktérymi pracuja, gtdwnymi
problemami wystepujgcymi na omawianym obszarze oraz ustali¢ skale przewidywanych relokacji,
a takze nowych miejsc zamieszkania przeprowadzonych osdéb. Informacje zgromadzone podczas diad
zostaty wykorzystane do zaprojektowania badania ilosciowego, ktérego celem byto oszacowanie liczby
najemcéw zainteresowanych powrotem do pierwotnie wynajmowanych lokali i poznanie motywac;ji
stojgcych za powzietg decyzja.

Gospodarze Obszaréw (GO) i Latarnicy Spoteczni (LS) sg pracownikami Urzedu Miasta todzi
odpowiedzialnymi za wsparcie mieszkancéw obszarow rewitalizacji w procesie przeprowadzek,
dostarczanie im wiedzy nt. rewitalizacji i zmian z niej wynikajgcych oraz usprawnienie procesu
rewitalizacji poprzez koordynowanie przeprowadzek, czy pomoc w rozwigzywaniu biezgcych
problemoéw mieszkalnych. Ponadto, GO i LS pracujg na rzecz zintegrowanej pomocy spotecznej. Sg zatem
osobami dobrze znajgcymi mieszkarncéw ROCH, jak i ich checi i motywacje do powrotu.

Tryb i forma kontaktu z mieszkaricami ROCt sg uzaleznione od momentu procesu, w jakim znajduje sie
nieruchomos¢. W wiekszosci przypadkéw jest on wzmozony, gdy zbliza sie termin przeprowadzki
i oddania nieruchomosci do dyspozycji Wykonawcy wytonionego w postepowaniu przetargowym.
Latarnicy i Gospodarze pozostajg w regularnym kontakcie z mieszkaricami poszczegdlnych obszardw,
zrdzng intensywnoscig i skutecznoscig, tgcznie nawigzujgc kontakt z 90% srodowisk. Najwiekszy odsetek
mieszkancow utrzymuje kontakt z LS i GO na obszarze 1, z wytgczeniem ul. Wtdkienniczej, gdzie biezacy
kontakt utrzymywany jest z kilkunastoma Srodowiskami. Na pozostatych obszarach odsetek osdb
utrzymujacych kontakt z Latarnikami ksztattuje sie na poziomie 50%, co wynika z braku takiej potrzeby
ze strony mieszkancow.

Pracownicy Urzedu Miasta ocenili stosunek mieszkancéw do procesu rewitalizacji jako bardzo
zréznicowany. Najczesciej obserwowanymi przez LS i GO postawami wsrod mieszkancéw ROCE sg
nieufnos¢ w powodzenie procesu rewitalizacji oraz obawy przed przeprowadzka. Dla czesci
najemcéw proces zmiany miejsca zamieszkania jest przymusowy. Negatywne nastroje i frustracja
mieszkancoéw przed przekwaterowaniem zwigzane sg z przedtuzajgcym sie oczekiwaniem i czesty
zmiang dat wynikajgca np. z powtarzanych procedur zamowien publicznych. Ponadto, obserwuje sie, ze
todzianie w wiekszosci przypadkow pod pojeciem rewitalizacji rozumiejg wytgcznie proces
przeprowadzek i remontdw, nie zwracajgc uwagi na jej szerszy, w tym réwniez spoteczny, charakter.
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Wiekszos¢ mieszkancéw pod opiekg LS i GO z niecierpliwoscig oczekiwata lub wcigz oczekuje na
przeprowadzke, przede wszystkim ze wzgledu na che¢ zmiany otoczenia, jak réwniez zty stan techniczny
kamienic przeznaczonych do remontu, brak udogodnien (CO, WC) czy wieloletni proces
przygotowywania sie do wyprowadzki. Po zmianie miejsca zamieszkania wiekszo$¢ najemcow jest raczej
zadowolona lub bardzo zadowolona z nowego lokalu. Wynika to gtdwnie z faktu, ze wybrane przez
mieszkancéw w toku wielu wskazan lokale spetniajg wiekszos¢ ich oczekiwan — sg w zdecydowanie
lepszym stanie technicznym niz opuszczane budynki.

Rozmowcey wskazali, ze proces przeprowadzek i remontdw najbardziej przezyty osoby
z niepetnosprawnoscig i osoby starsze, ktére czesto od kilkudziesieciu lat zamieszkiwaty budynki
wskazane do remontu. Zdaniem Latarnikdw Spotecznych i Gospodarzy Obszarow, wsrdod tych grup
najemcéw przyzwyczajenie do obecnego miejsca zamieszkania oraz przywigzanie do sgsiadow byto
barierg w kontekscie przeprowadzki, natomiast wyraznie lepszy standard lokalu zamiennego pomdgt
osobom starszym i z niepetnosprawnoscig w przyzwyczajeniu sie do nowych warunkéw i nowego
miejsca zamieszkania (co potwierdzono rowniez w toku monitoringu loséow przeprowadzonych
najemcow).

W wiekszosci najemcy nie wyrazajg woli powrotu do mieszkan zajmowanych przed remontami. Nalezy
jednak podkresli¢, iz wielu z nich pozostaje na obszarze rewitalizacji, czesto w lokalach znajdujacych sie
niedaleko ich pierwotnego miejsca zamieszkania. Tymczasem, wedtug LS i GO, wsrdd nielicznej grupy osob
zdecydowanych na powrdt wyrdzni¢ mozna nastepujgce czynniki warunkujgce podjetg decyzje (por. Tabela
1):

Tabela 1. Najemcy wyrazajgcy wole powrotu wedtug obszardw ROCE.

Motywacje w opinii LS i GO

Obszar 1 Dlaczego chcq wracac? Ze wzgledu na wnuki, zamieszkanie w kamienicy od dwdch
pokoleri, bardzo silne wiezi emocjonalne. Jedna Pani jest dumna, Ze jej kamienica
bedzie remontowana, typowa mieszczanka, ktora mieszka na froncie kamienicy, dba
0 niq.

Obszar2i3 Brak

Obszar 4 Pan, ktdry chce wrdci¢ urodzit sie w tym lokalu, a jego rodzina mieszkata tam od
pokoler.

Obszar5i6  Gfdwnym motywem jest centralna lokalizacja i dobra komunikacja miejska. Dwie
rodziny chcq wrdci¢ ze wzgledu na lokalizacje — mieszkaty w kamienicy przy OFF-
Piotrkowska, uwazajq, ze to bardzo prestizowa lokalizacja.

Obszar 7 Chec¢ powrotu deklarujg gtownie osoby w wieku 40-60 lat, ktérym podoba sie
usytuowanie kamienicy, sq przywiqgzane do miejsca i do siebie nawzajem.

Obszar 8 Jest to osoba starsza, ktora chce wrdcic z powodu przywiqzania.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie diad z Latarnikami Spotecznymi i Gospodarzami Obszaréw.
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Zdaniem rozmoéwcow motywacje do powrotu najczesciej stanowi przywigzanie emocjonalne do
mieszkania i sgsiadow, jak réwniez blisko$¢ kluczowych dla lokatoréw miejsc (szkota, praca,
rehabilitacja). Osoby wyrazajgce cheé powrotu sg zadowolone z lokalizacji mieszkania w centrum miasta
oraz dogodnych potgczen komunikacji miejskiej.

Rozmowcy zostali réwniez zapytani o powody, dla ktorych mieszkancy zamieszkujgcy poszczegdlne
obszary ROCt nie chcg lub nie mogg wraca¢ do swoich lokali. Odpowiedzi dotyczyty gtownie braku
mozliwosci powrotu, ktory najczesciej wynika z wyroku eksmisyjnego czy zmiany przeznaczenia
pierwotnie zajmowanych lokali z mieszkalnych na uzytkowe lub petnigce funkcje spoteczne. Wsréd
motywacji do wyboru lokalu docelowego w innym rejonie todzi wymieni¢ mozna che¢ wykupu lokalu na
wtasnos¢ (co jest niemozliwe w okresie trwatosci projektu ROCt), nieche¢ do kolejnej przeprowadzki
oraz, jak wspomniano wyzej, czasem zauwazalne zwatpienie w powodzenie procesu rewitalizacji.

Na podstawie pojedynczych przypadkdw nierzetelnie wykonanych prac remontowych zrealizowanych
w kamienicach objetych programem Mial00 Kamienic® i historii zastyszanych od sasiadéw, wsréd
niektérych osdb zrodzity sie watpliwosci co do jakosci wyremontowanych przestrzeni. W konsekwencji,
niezaleznie od podwyzszenia standardu ich dotychczasowych mieszkan po remoncie, najemcy obawiajg
sie o faktyczny poziom prac rewitalizacyjnych i wykonczeniowych. Innym argumentem, cytowanym
niekiedy przez lokatoréw decydujacych sie na rozwigzanie umowy i wybor lokalu w innym budynku, jest
brak poczucia bezpieczenstwa w okolicy.

Badania iloSciowe

Celem oszacowania liczby lokatoréw zainteresowanych powrotem do mieszkan dotychczas
zajmowanych przeprowadzono réowniez badanie ilosciowe metodg PAPI (Paper and Pencil Interview czyli
tradycyjny wywiad z wykorzystaniem kwestionariusza ankiety i otdwka). Badania kwestionariuszowe
byty prowadzone wéréd mieszkaricdw kamienic przed rozpoczeciem przeprowadzki przez odpowiednio
przygotowanych ankieteréw oraz — w uzasadnionych przypadkach — ze wsparciem Latarnikéw
Spotecznych i Gospodarzy Obszardw. Zastosowanie techniki ankiety wspomaganej pozwolito dotrze¢ do
Srodowisk bez dostepu do Internetu czy telefonu.

Probe badawcza stanowito 146 srodowisk wybranych losowo sposrod populacji najemcéw planowanych
do przeprowadzenia w ramach programu ROCt. Wskazana liczba respondentéw pozwolita zachowac
reprezentatywnos¢ badania przy zatozeniu poziomu ufnosci 95%, maksymalnego btedu na poziomie 5%
oraz wielkosci populacji obejmujacej facznie 235 najemcédw oczekujgcych na przekwaterowanie
w 2019 r. Aby w prébie badawczej nie wystgpit problem nadreprezentacji jednych grup mieszkancow
nad innymi, prowadzony byt biezgcy monitoring odpowiedzi pod katem reprezentatywnosci
respondentéw. W tym celu w pierwszej kolejnosci zostat policzony udziat mieszkancéw poszczegdlnych
obszardw w tacznej liczbie osdb, ktére majg zostaé przekwaterowane. Na tej podstawie wyznaczony
zostat odsetek poszczegdlnych grup mieszkancéw, ktorego zachowanie w prébie badawczej zapewnito
wierne odzwierciedlenie cech populacji. W ramach prowadzonego badania udato sie dotrzec

! Program ,Mial00 Kamienic” https://bip.uml.lodz.pl/urzad-miasta/programy-publikacje-raporty
/rewitalizacja/program-miasto-kamienic/ [dostep: 13 lutego 2019 r.]
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do 152 srodowisk, (o 6 wiecej niz minimalna préba) co na zaktadanym poziomie ufnosci umozliwia dalszg

interpretacje uzyskanych wynikéw.

W niektérych sposrod wybranych losowo lokali (zajmowanych przez najemcow przed procesem

przeprowadzki), przeprowadzenie badania byto utrudnione lub niemozliwe z ponizszych powododw:

cze$¢ rozmdéwceodw informowata, ze otrzymali juz wskazanie lokalu i rozpoczeto wobec nich
proces przeprowadzek, co zniechecato ich do ponownej (po niedawnym kontakcie
z przedstawicielami UMt) rozmowy na ten sam temat;

pojedyncze nieruchomosci zostaty wytgczone z uzytkowania lub stan techniczny budynkow
uniemozliwiat najemcom pobyt w mieszkaniach. W zwigzku z tym czes$¢ najemcdw, do ktorych
sie udano, faktycznie przebywata w innej lokalizacji, np. u rodziny,

nieobecnos¢ najemcdédw w lokalach z powodu np. przebywania za granicg, zamieszkiwania pod
innym nieznanym adresem i jednoczesnie brak innej drogi kontaktu (numeru telefonu) w celu
umowienia badania,

niski poziom bezpieczenstwa na jednym z obszardow (krzyki i wyzwiska ze strony oséb bedgcych
pod wptywem alkoholu, wolno biegajgce psy) i uzasadniona sytuacjg rezygnacja ankietera
z kontynuowania badania.

Rysunek 1 ponizej przedstawia lokalizacje srodowisk, do ktorych udato sie dotrze¢ w toku realizacji

badania. Dalsze szczegdty dotyczgce liczby najemcow, ktorzy wrzieli udziat w badaniu, w podziale na

obszary ROCt znajduja sie w Tabeli 8 bedacej Zatgcznikiem 2 do Raportu.

Rysunek 1. Przyblizona lokalizacja respondentow badania — mieszkaricdw kamienic przed rozpoczeciem
przeprowadzki, na tle obszarow ROCt (Projekty 1, 4, 7 8).
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Rysunek 2. Rozktad odpowiedzi na pytanie: Czy po
remoncie budynku — jesli bytaby taka mozliwosc —
chciat(a)by Pan(i) wrécic do lokalu/budynku, w ktérym

obecnie Pan(i) mieszka? [n=152]

Zdecydowanie tak,
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Celem badania byto oszacowanie
liczby najemcéw zainteresowanych
powrotem do swojego mieszkania po
zakoniczeniu remontéw. Sposrod 152
udzielili

ankietowanych,  ktérzy

10, odpowiedzi na to pytanie, 79 (51,6%)
. 6,5% . . . .
Raczej tak, najemcow zdecydowanie nie chce
28, wraca¢ do obecnie zajmowanego
0,
18,3% lokalu, a 36 (23,5%) — raczej nie.
Wsréd oséb rozwazajgcych powrdt
27 oséb (18,3%) raczej chciatoby
wroéci¢ do swoich budynkéw, a 10
o 0sdb (6,5%) jest zdecydowana na
Raczej nie Zdecydowanie nie, , . ) ,
36 ’ 79 powrdét do swoich mieszkan po
23 5'% 51,6% zakoczeniu remontdw. Procentowe

Zrédto: Opracowanie wiasne.

zestawienie odpowiedzi przedstawia
Rysunku 2 po lewej stronie.

Respondentdw rozwazajgcych powrdt na obszar rewitalizowany (czyli udzielajgcych odpowiedzi:

Zdecydowanie tak lub Raczej tak, por. Rysunek 2 powyzej) poproszono o doprecyzowanie, ktora forma

realizacji przeprowadzki bytaby dla nich najbardziej atrakcyjna. Ponad potowa rozmdéwcédw wskazuje na

powrdt do tego samego lokalu — 20 wskazan. Kolejng najbardziej popularng forma powrotu jest powrdét

do innego wybranego lokalu w tej samej kamienicy (17 wskazan), wyremontowanej kamienicy

w sgsiedztwie (8 wskazan) lub innego wybranego lokalu w tym samym budynku. Na podstawie

odpowiedzi udzielanych przez mieszkancow wnioskowa¢ mozna, ze najbardziej atrakcyjna jest dla nich

mozliwos¢ wyboru lokalu lub kamienicy i samodzielnej decyzji co do miejsca, w ktdrym zamieszkajg po

remoncie. Tylko kilka wskazarn odnotowano dla zamieszkania w dowolnej kamienicy lub dowolnym

lokalu w tej samej kamienicy (odpowiednio 5 i 4 wskazania).

Rysunek 3. Rozktad odpowiedzi na pytanie: Gdyby byta mozliwos¢ wyboru, za atrakcyjny uznat(a)by
Pani/Pan powrdt do: (pytanie wielokrotnego wyboru) [n=37].
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inna wybrana wyremontowana kamienica
znajdujaca sie w sgsiedztwie
dowolna wyremontowana kamienica znajdujaca sie
w sgsiedztwie

dowolny lokal w tej samej kamienicy

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Profil najemcdw zainteresowanych powrotem

W wyniku przeprowadzonego badania ilosciowego sposrdd 152 ankietowanych zidentyfikowano 37
0s6b, ktére wyrazity cheé powrotu do lokalu dotychczasowego po zakonczeniu remontow (czyli udzielili
odpowiedzi: Zdecydowanie tak lub Raczej tak, por. Rysunek 2 powyzej), a nastepnie przeprowadzono
z nimi wywiady pogtebione zadajagc dodatkowe pytania. Celem rozmoéw byto zbadanie motywacji do
powrotu do lokalu docelowego po skoriczonym remoncie, a nastepnie stworzenie profilu osob
zainteresowanych powrotem. Profile zawierajg narracje przedstawiajgcg typowe cechy i zachowania
standardowego reprezentanta danej grupy. Opisy pozwalajg lepiej zidentyfikowac¢ i zrozumied
przedstawicieli poszczegdlnych podgrup.

Rysunek 4. Najemcy deklarujgcy che¢ powrotu w podziale
na obszary ROCt [n=37].
W toku analiz mozna stwierdzié, ze

che¢ powrotu jest uzalezniona od
obszaru ROCt zamieszkiwanego
przez respondenta. Sposrod
badanych lokatorow, ktorzy
wyrazajg che¢ powrotu, najwiecej
0s6b wywodzi sie z obszaréw 4 i 7
(odpowiednio 15 i 12 srodowisk). 12
Mniejsza grupa osdb chetnych do
powrotu pochodzi z obszaréw 1i 8

(tacznie 11 przebadanych

srodowisk). Obszar1 = Obszar 4 Obszar7 = Obszar 8

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Réznice miedzy wartoSciami przedstawionymi na Rysunku 4 (37 najemcéw deklarujgcych cheé
powrotu), a liczbami wymienionymi w Tabeli 1 (miedzy 18 a 28 srodowisk), wynikaja z faktu, iz GO i LS
w  swoich  wypowiedziach mowili o mieszkancach, ktérzy  znajduja  sie  juz
w procesie przeprowadzek, ktorzy zblizajg sie do podjecia finalnej decyzji co do docelowej lokalizacji.
Ankiety natomiast byty przeprowadzane wsrdéd osdb jeszcze nieprzekwaterowanych. Ponadto, ankieta
wykorzystywana podczas badan nie miata charakteru wigzacego, co oznacza, ze odpowiedzi udzielane
przez respondentdw nie stanowity o ich ostatecznej decyzji i nie tworzyty po ich stronie zadnych
zobowigzan. Istnieje zatem prawdopodobienstwo, ze odsetek osdb faktycznie decydujgcych sie na
powrodt bedzie inny niz wynika to z przeprowadzonego badania.

Na Rysunku 5 ponizej przedstawiono rozktad odpowiedzi dla najemcéw rozwazajgcych powrdt do
pierwotnie zajmowanego lokalu po zakonczeniu remontéw w podziale na obszary ROCt na tle
wszystkich respondentéw przebadanych na danym obszarze. Cho¢ mozna zaobserwowac wiekszy udziat
lokatoréw planujgcych powrdt z obszardw 1 8, to wielkos$c uzyskanej préby w tych rejonach nie pozwala
na wysuniecie ostatecznych wnioskéw. Sg to réwniez powierzchniowo mniejsze obszary, w poréwnaniu
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do terenu projektéw 4 i 7. Tu wiecej niz co pigte badane srodowisko jest zdecydowane lub rozwaza
powrot do lokalu zajmowanego przed remontem.

Rysunek 5. Procentowy udziat 0osob wyrazajgcych chec¢ powrotu do pierwotnie zajmowanych lokali
(udzielajgcych odpowiedzi Zdecydowanie Tak lub Raczej tak, por. Rysunek 2) na tle wszystkich
respondentow wedtug poszczegdlnych obszardw.
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Zrédto: Opracowanie wiasne.

Na che¢ powrotu lokatoréow wptyw ma wiele czynnikéw. Wsrédd nich najczesciej wskazywanym przez
respondentéw jest lokalizacja, rozumiana jako odlegtos¢ od kluczowych punktéw, czy dostepnosé
komunikacji miejskiej (por. Rysunek 6 ponizej).

Rysunek 6. Rozktad odpowiedzi na pytanie: Co miato wptyw na Pani/Pana wybdr, by po remoncie wrdcic
do zajmowanego lokalu? (pytanie wielokrotnego wyboru) [n=37]

Lokalizacja (odlegtos¢ od kluczowych punktow,
dostepnos¢ komunikacji miejskiej)

Przyzwyczajenie do mieszkania [N 18

24

Przywigzanie do sasiadow NN 16

Atrakcyjna okolica (czystos¢, zielen, prestizowe,
sklepy/kawiarnie, itp.

I 14

Sytuacja osobista (np. miejsce zamieszkania mojej
pozostatej rodziny, lokalizacja miejsca mojej...

Wysoki standard lokalu po rewitalizacji [N 10

" 1

Mozliwoséé wykupu lokalu [N 5

Namowa rodziny [l 1

0 5 10 15 20 25 30

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Nastepne pozycje zajmujg czynniki emocjonalne. Wielu respondentéw wskazywato na dobre relacje
z sgsiadami (16) i zajmowanie jednego lokalu od wielu lat (18), niekiedy od urodzenia. Rozmowcy czesto
wskazywali, ze sg zadowoleni z mieszkania w centrum miasta, nieprzypadkowym jest wiec, ze najwiecej
0s6b chcacych wréci¢ znajduje sie na obszarze 4, bowiem z tego miejsca blisko jest zarowno do ciggéw
komunikacyjnych, Manufaktury, ul. Piotrkowskiej, jak i do Parku Staromiejskiego. Ponizej (Rysunek 7)
przedstawiono wykres ilustrujgcy hierarchie czynnikdow — najwazniejszych aspektéw decyzji o checi
powrotu.

Rysunek 7. Rozktad odpowiedzi na pytanie: Ktéry z powyzszych czynnikéw jest dla Pani/Pana
najistotniejszy? [n=37, rozmdwcy czasami podawali 2-3 najistotniejsze czynniki].

Lokalizacja (odlegtos¢ od kluczowych punktéw,
dostepnos¢ komunikacji miejskiej)

Przywigzanie do sgsiadéw [N 7

Atrakcyjna okolica (czysto$¢, zielen, prestizowe,
sklepy/kawiarnie, itp.

A 20

I -

Wysoki standard lokalu po rewitalizacji [ 3

Sytuacja osobista (np. miejsce zamieszkania moje;j
pozostatej rodziny, lokalizacja miejsca mojej...

l 2
Przyzwyczajenie do mieszkania [l 1

Mozliwo$¢ wykupu lokalu 1 1

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Réwniez w tym zestawieniu najistotniejszym czynnikiem okazuje sie lokalizacja nieruchomosci
(20 wskazan), w ktérej obecnie zamieszkujg respondenci, nastepnie przywigzanie do sgsiadow
i atrakcyjnos¢ okolicy (odpowiednio 7 i 6 wskazan). Mimo, ze pozycja na wykresie nie wskazuje tego
bezposrednio, podczas wywiaddw pogtebionych najemcy lokali przeznaczonych do remontu podkreslali,
jak wazny jest dla nich standard lokalu (tylko 3 rozméwcédw wybrato ten czynnik jako najistotniejszy
w podjeciu decyzji). Z przeprowadzonych przy okazji ankiet obserwacji i sporzgdzonych po kazdej
rozmowie notatek ankieteréw wyraznie wida¢, ze badani mieszkancy bardzo czesto doswiadczajg
trudnych warunkéw mieszkaniowych i ztego stanu technicznego lokalu. Cieszg sie wiec na poprawe
standardu mieszkarn po remontach, zwtaszcza z faktu podtgczenia kamienic do sieci ogrzewania
miejskiego.

Kolejnym tematem poruszanym z rozméwcami byta ich gotowos¢ do jednej przeprowadzki na state do
lokalu docelowego w juz wyremontowanej kamienicy znajdujacej sie w okolicy. Jak przedstawiono na
Rysunku 8 ponizej, znaczna wiekszos¢ respondentdéw (blisko 68%) uznata, ze rozwazytaby opcje
przeprowadzki na state do takiego lokalu. Wysoki udziat pozytywnych odpowiedzi jest niejako
odzwierciedleniem odpowiedzi zilustrowanych na Rysunkach 6 i 7, na ktorych widoczne jest
przywigzanie respondentéw do lokalizacji. Jeden z rozmoéwcow nie zdecydowatby sie na takie
rozwigzanie. Mozna zaktada¢, ze jest to osoba, ktéra na 100% zdecydowana jest na powrdt do
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dotychczas zajmowanego lokalu i nie bierze pod uwage zadnej innej mozliwosci. Uzyskany wysoki
odsetek pozytywnych odpowiedzi umozliwi Miastu ewentualne zminimalizowanie liczby
przeprowadzek, przyspieszenie wyboru lokalu spetniajgcego oczekiwania najemcéw obszaru
rewitalizacji, czy realizacje celu operacyjnego 1.5. z Gminnego Programu Rewitalizacji dotyczacego
zapobiegania segregacji przestrzennej i tworzenia zrdznicowanej spofecznosci na obszarach
rewitalizowanych?. Zatozenia te mozna zrealizowa¢ przy okazji przeprowadzek zaplanowanych na
terminy, w ktérych czes$¢ nieruchomosci bedzie juz oddawana do uzytku. Wstepng propozycje takiego
rozwigzania opisano w dalszej czesci opracowanie, w rozdziale dotyczagcym harmonogramu remontéw
(str. 51).

Rysunek 8. Rozktad odpowiedzi na pytanie: Czy zamiast oczekiwania na powrdt do wyremontowanego
lokalu rozwazyt(a)by Pan(i) jedng przeprowadzke od razu do lokalu docelowego, znajdujgcego sie
w sgsiedztwie w jednym z juz wyremontowanych budynkdw? [n=34]

Nie; 1;
2,9%
Nie umiem
Tak: 23: powiedzie¢;
o 10;
67,6% !
o 29,4%

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Wsrdd lokatoréw checacych wréci¢ dominujg kobiety — 68%, mezczyzni zas stanowiag 32% respondentéw
(por. Rysunek 9). Jest to grupa najemcéw charakteryzujgca sie wyksztatceniem ponadgimnazjalnym
i wyzszym (69%) oraz dochodami powyzej 1000 ztotych miesiecznie na jednego cztonka gospodarstwa
domowego na miesigc (84%).

Rysunek 9. Skrécony profil najemcow wyrazajgcych che¢ powrotu na obszar rewitalizacji.

2 Uchwata Nr LXXI11/1980/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 5 lipca 2018 r. zmieniajaca uchwate w sprawie przyjecia
Gminnego Programu Rewitalizacji miasta todzi https://uml.lodz.pl/files/public/dla_mieszkanca/Rewitalizacja
/Dokumenty/GPR-2018_- Uchwala.pdf [dostep: 13 lutego 2019 r.]
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-] Wiek Ptec
30-39 lat (22% Kobieta (68%)
40-49 lat (14% Mezczyzna (32%)
(

50-59 lat (19%
60-70 lat (32%
powyzej 70 lat (13%)

Wyksztatcenie
ﬂ{: podstawowe lub nizsze (24%)

H

Status na rynku pracy

aktywni zawodowo (54%)

niepracujacy i nieposzukujacy pracy (5%)
poszukujgcy pracy (5%)

rencisci (8%)

emeryci (28%)

gimnazjalne (3%)
ponadgimnazjalne (43%)
policealne (6%)

wyzsze (24%)

@ 1000-1499 zt (27%) Tak (5%)

1500-2000 zt (30%)
powyzej 2000 zt (27%)

Strukturarodziny

dzieci w rodzinie (19%)

seniorzy w rodzinie (27%)
niepetnosprawnosc¢ w rodzinie (14%)

Liczba mieszkarcow
t 1 lokator (15%)
2 lokatorow (54%)
3 lokatorow (24%)

(
4 lokatorow (3%)
5 lokatorow (5%)

(A Dochaod Zalegtosci czynszowe
L ]
—_ 500-999 zt (16%) A Nie (95%)

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Przewazajgca struktura gospodarstw domowych w omawianej grupie respondentow to Srodowiska
dwuosobowe (57%). Ciekawg tendencjg zaobserwowang podczas analiz jest wyrazana preferencja co
do zmiany metrazu lokalu. Wiecej niz co czwarty ankietowany najemca (27% respondentdw) wskazuje,
ze gdyby istniata taka mozliwos$¢, wolatby przeprowadzi¢ sie do mieszkania o mniejszej powierzchni.
Podobna liczba, bo 30% wykazuje przeciwng preferencje — wolataby lokal o wiekszym metrazu. Jest to
zapewne zwigzane z ewoluujgcy przez lata sytuacjg rodzinng respondentéw, ktérzy z powiekszong
rodzing nie mieszczg sie w dotychczasowym lokalu lub ktérzy nie sg w stanie utrzymacd zbyt wielkich
przestrzeni przypadajgcych na jednoosobowe gospodarstwo domowe.

Najliczniejszg grupa osob, ktére chcg po remoncie wrdéci¢ do swoich mieszkan sg najemcy w wieku
60-70 lat (32%, 12 respondentdw chcacych wrécié), czyli mtodzi seniorzy, czesto jeszcze aktywni
zawodowo (42%), zyjacy w gospodarstwach dwuosobowych. Szczegdtowy profil tej grupy znajduje sie
na Rysunku 13 ponizej, str. 20. Mimo, ze mtodzi seniorzy to najliczniejsza grupa chcacych wréci¢,
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zapytani o ostateczno$¢ decyzji o powrocie stosunkowo rzadko deklarujg petne zdecydowanie (17%).
Znaczna wigkszos¢ respondentdw na pytanie o cheé powrotu udziela odpowiedzi ,raczej tak” (83%).
Mtodzi seniorzy najbardziej przywigzani sg do lokalizacji budynkdw oraz samego mieszkania, dlatego tez
zapytani o preferencje do powrotu wskazujg te samg kamienice (7 wskazan na inny wybrany lokal w tej
samej kamienicy, 5 wskazan na dotychczas zajmowany lokal oraz 4 wskazania na dowolny lokal w tej
samej kamienicy).

Nastepng pod wzgledem liczebnosci grupg sg mtode srodowiska w przedziale wiekowym od 30 do 39
lat, pracujace i zajmujgce sie wychowywaniem dzieci (75%). Szczegdtowy profil tej grupy przedstawiono
graficznie na Rysunku 10. Respondenci w wieku 30-39 lat najczesciej funkcjonujg w gospodarstwach
trzy- iczteroosobowych. Rowniez dla tej grupy za powrotem do dotychczas zajmowanego lokalu
najczesciej przemawia lokalizacja nieruchomosci, przyzwyczajenie do mieszkania i przywigzanie do
sgsiadéw. Zaden z respondentdw z tej grupy nie jest catkowicie zdecydowany na powrét do lokalu
po zakonczonym remoncie (100% odpowiedzi ,raczej tak”). Mimo braku zdecydowania, podczas
rozméw o preferencjach do powrotu mtodzi najemcy wskazujg, ze chcieliby wréci¢ do tego samego
lokalu. Jesli natomiast nie bytoby to mozliwe, chcieliby wybraé¢ inny lokal w tej samej kamienicy lub
w innej wyremontowane]j kamienicy znajdujacej sie w sgsiedztwie.

Najrzadziej che¢ powrotu wyrazajg najstarsi respondenci powyzej 70 roku zycia oraz w wieku 40-49 lat
(odpowiednio 13% i 14%). Najemcy seniorzy (szczegdtowy profil na Rysunku 14) zazwyczaj prowadzg
jedno- lub dwuosobowe gospodarstwa i pobierajg Swiadczenia emerytalne. Podobnie jak w przypadku
poprzednich grup najstarsi respondenci za najwazniejsze czynniki wptywajace na che¢ powrotu uwazajg
lokalizacje, przyzwyczajenie do mieszkania i przywigzanie do sgsiadéw. Rownie istotny staje sie dla nich
standard lokalu po rewitalizacji, co stanowi dla nich zachete i motywacje do powrotu. Mimo, ze najemcy
w wieku powyzej 70 lat sg najmniej liczng grupga (5 lokatoréw), to sg najbardziej zdecydowani na
ponowne zamieszkanie na rewitalizowanym obszarze. W odpowiedzi na pytanie o che¢ i gotowos$¢ do
powrotu, 80% respondentéw odpowiedziato ,Zdecydowanie tak”.

Szczegdtowe profile najemcéw zainteresowanych powrotem do dotychczas zajmowanych lokali
znajdujg sie na grafikach ponizej.
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Rysunek 10. Szczegdtowy profil najemcow chcqcych wrdcic — grupa wiekowa 30-39 lat.

Najemcy w wieku 30-39 |at

22% 11% 13%

lat

30
g) g Bliskosc! To jest centrum — wszedzie mozna szybko dotrzec.
8 Mozna w weekend gdzies zawsze sie wybrac.
37% 63%

Jest blisko do centrow kultury, teatru, do lokali gastronomicznych.

Zamieszkiwany obszar ROCE
Obszar 4—37.5%
Obszar 7—25%
Obszar 8—37.5%
Preferencje do powrotu Motywacije do powrotu
ten sam lokal Mozliwosc
wykupu lokalu
inny wybrany lokal w tej
samej kamienicy I Lokalizacja Standard lokalu
inna wybrana kamienica I po rewitalizacji
po remoncie w okolicy
dowolna kamienica g -
: : Przyzwyczajenie )
po remoncie w okolicy a6 missskania Sytuacja
dowolny lokal [ osobista
w tej samej kamienicy
0 2 4 6 Przywigzanie Atrakcyjna
do sasiaddow okolica
Wyksztatcenie Zalegtosci czynszowe
Podstawowe lub nizsze (25%) Nie (88%)
Ponadgimnazjalne (25%) Tak (12%)
Wyizsze (50%)
Dochdéd Wielkos¢ gospodarstwa domowego
500-999 zf (12.5%) Dwuoscbowe (50%)
1000-1499 7t (25%) Trzyosobowe (50%)

1500-2000 7t (25%)
powyzej 2000 zt (37.5%)

Status na rynku pracy
aktywni zawodowo (75%)
poszukujgcy pracy (25%)

Przekonanie do powrotu
Raczej tak (100%)

Ok I

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Pomac Techniczna

Fundusze i
’ Europeiskié Rzeczpospolita

Struktura gospodarstwa domowego
Dzieci w rodzinie (75%)
Niepetnosprawnos¢ w rodzinie (12.5%)

Preferencje zmiany metrazu
Taki sam lokal (25%)
Wiekszy (75%)

t/ ) Unia Europejska
Fundusz Spajnosci
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Rysunek 11. Szczegotowy profil najemcow chcqcych wrdcic — grupa wiekowa 40-49 lat.

Najemcyw wieku 40-49 |at

22% 14% 32%
30 3940 49 50 59 60 70 lat
gj ' c @, Blisko Placu Wolnosci, Manufaktury itd.
20% 80% Dobre pofqczenie z innymi czesciami miasta.
Zamieszkiwany obszar ROCE

Obszar 4—40%
Obszar 7—40%
Obszar 8—20%

Preferencje do powrotu Motywacje do powrotu
ten sam lokal [N Modliwosc
wykupu lokalu
inny WYE;E:YI;\:;'J_ ll?akrﬂiglitgj I Préyzwyczajen[e Standard lokalu
o mieszkania po rewitalizacji
dowolna kamienica
po remoncie w okolicy I
dowolny lokal Przywigzanie Sytuacja
w tej samej karT\\{\'em'cy | do sgsiadow osobista
0 2 4 © Lokalizacja
Wyksztatcenie Zalegtosci czynszowe
Ponadgimnazjalne (40%) Nie (100%)
Wyzsze (60%)
Dochaod Wielkosc gospodarstwa domowego
A 500-999 zt (20%) Dwuosobowe (40%)
— 1000-1499 71 (40%) Trzyosobowe (40%)
@ 1500-2000 zt (40%) Piecioosobowe (20%)
“ Statusna rynku pracy ® Strukturagospodarstwa domowego
aktywni zawodowo (75%) ° Dzieci w rodzinie (80%)
‘ poszukujgcy pracy (25%) ] Seniorzy w rodzinie (40%)
Preferencje zmiany metrazu
Przekonanie do powrotu Taki sam lokal (20%)
Raczej tak (100%) Mnigjszy (60%)

Wiekszy (20%)
Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Fundusze _ Rzeczpospolita L/ ) Unia Europejska
Europejskie - Polska Fundusz Spéjnosci

Pomac Techniczna
Strona | 18



,L/ . ,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
) :' Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

Rysunek 12. Szczegotowy profil najemcow chcqcych wrdcic — grupa wiekowa 50-59 lat.

22% 14% 32%
30 3940 4950 5960 70 lat
g) r7 @ Budynek na koricu ulicy, jest tu skwer i zieleni.
To centrum! Poza tym mieszkam tu od zawsze.
Zamieszkiwany obszar
Obszar 1-14%
Obszar 1 —29%
Obszar 7/ —57%
4
8
7
1
Preferencje do powrotu Motywacje do powrotu
ten sam lokal Atgiémjana
nny wyk;;?:g_ lfakranlig“-tej Przyzwyczajenie Standard lokalu
) <y do mieszkania po rewitalizacji
inna wybrana kamienica ' '
po remoncie w okolicy
dowolna kamienica PJ;‘Q;'S;SEE Sytuacja
po remoncie w okolicy R osobista
0 2 4 6 8 Lokalizacja
Podstawowe lub nizsze (14%) Nie (100%)

Policealne (14%)
Ponadgimnazjalne (43%)
Wyzsze (29%)

500-999 7t (14%) !‘ Jednoosobowe (28.5%)

1500-2000zt (43%) Dwuosobowe (43%)
powyzej 2000 zt (43%) Trzyosobowe (28.5%)

[
aktywni zawodowo (72%) ™ Seniorzy w rodzinie (14%)
niepracujacy i nieposzukujgcy pracy (14%) “ Niepetnosprawnosc w rodzinie (29%)

rencisci (14%)

Raczej tak (43%) Taki sam lokal (29%)
Zdecydowanie tak (57%) Mniejszy (71%)

O© k@

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Rysunek 13. Szczegotowy profil najemcow chcqcych wrdcic — grupa wiekowa 60-70 lat.

Najemcyw wieku 60-70 lat

22% 14% 32% 13%
30 3940 49 50 5960 70 lat
o) e
33% 67%
Zamieszkiwany obszar ROCE
Obszar 1-33%
Obszar4—42%
Obszar 7—25%
Preferencje do powrotu Motywacje do powrotu

ten sam lokal [
inny wybrany lokal w tej [

samej kamienicy

inna wybrana kamienica
po remoncie w okolicy -

dowolna kamienica
po remoncie w okolicy [N

0 2 4 6 8
Wyksztatcenie Zalegtosci czynszowe
Podstawowe lub nizsze (33%) Nie (100%)

Ponadgimnazjalne (59%)
Policealne, ale nie wyzsze (8%)

Dochaod Wielkosc gospodarstwa domowego
500-999 7t (8%) l Jednoosobowe (8%)

1000-1499 7t (33.5%) Dwuosobowe (76%)

1500-2000 7t (25%) Czteroosobowe (8%)

powyzej 2000 zt (33.5%) Piecioosobowe (8%)

Status na rynku pracy o . Struktura gospodarstwa domowego
aktywni zawodowo (36%) ml Dzieci w rodzinie (8%)
niepracujacy i nieposzukujacy pracy (7%) Il Seniorzy w rodzinie (25%)

rencisci (7%) Niepetnosprawno$¢ w rodzinie (8%)
emeryci (50%)

Preferencje zmiany metrazu

Taki sam lokal (67%)

Mniejszy (17%)

Wiekszy (17%)

Przekonanie do powrotu
Raczej tak (83%)
Zdecydowanie tak (17%)

O e [ G

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Rysunek 14. Szczegdtowy profil najemcow chcqcych wrdcic — grupa wiekowa powyzej 70 lat.

22% 14%

30 3940 49 50

Najbardziej podoba mi sie dogodna okolica, w ktdrej znajdujq sie

32%

5960 70 lat

Q@) &

placowki ustugowe i rynek. Blisko jest tez park | Manufaktura.

Zamieszkiwany obszar

Preferencje do powrctu

ten sam lokal

inny wybrany lokal w tej
samej kamienicy

inna wybrana kamienica
po remoncie w okolicy

dowolna kamienica
po remoncie w okolicy

Podstawowe lub nizsze (40%)
Ponadgimnazjalne (60%)

500-999 zt (40%)
1000-1499 zf (40%)
1500-2000 zf (20%)

emeryci (100%)

Raczej tak (20%)
Zdecydowanie tak (80%)

O b I A

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Fundusze
Europejskie
Pomac Techniczna

Rzeczpospolita

- Polska

Obszar 1—20%
Obszar /1 —60%
Obszar / —20%

Motywacje do powrotu
Sytuacja
osobista
Lokalizacja Atrakc.yjna
okolica
Przywyczajenie Przywigzanie do

do mieszkania sgsiadow

Standard lokalu
po rewitalizacji

Nie (80%)
Tak (20%)

Jednoosobowe (40%)
Dwuosobowe (40%)
Trzyosobowe (20%)

mi\ Seniorzy w rodzinie (100%)
" Niepetnosprawnosc w rodzinie (20%)

Taki sam lokal (60%)
Wiekszy (40%)
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Fundusz Spajnosci
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Podsumowanie dotyczace najemcéw zainteresowanych powrotem

e IS i GO nawigzali kontakt z 9S0% Srodowisk zamieszkujgcych budynki podlegajace
przekwaterowaniu w zwigzku z remontami prowadzonymiw ramach ROCt. Tryb i forma kontaktu
z mieszkanncami ROCt s3g uzaleznione od etapu procesu, w jakim znajduje sie nieruchomosc.
Im blizej terminu przeprowadzki tym wieksza czestotliwo$¢ kontaktu mieszkaricéw z LS i GO.

e Wedtug danych gromadzonych przez LS i GO ok. 20-30 $rodowisk w procesie przeprowadzki
wyraza che¢ powrotu do mieszkania dotychczasowego po zakonczonych pracach
modernizacyjnych. Natomiast podczas badarn ankietowych te samg gotowosé wyrazito
37 Srodowisk przed procesem przeprowadzki, co stanowi 24% wszystkich respondentéw.

e Che¢ powrotu jest uzalezniona od obszaru ROCt zamieszkiwanego przez respondenta:
najwieksza liczba najemcéw chcacych wrécié wywodzi sie z obszaréw 4i 7.

e Najemcy najczesciej chcg wracaé do tych samych lokali bgdz usytuowanych w tej samej kamienicy.

e Na chec powrotu najczesciej wptywa lokalizacja zajmowanej nieruchomosci, przyzwyczajenie do
mieszkania oraz przywigzanie do sgsiadéw, najrzadziej zas namowa rodziny.

e Znaczna cze$¢ respondentdéw (68%) uznata, ze rozwazytaby opcje przeprowadzki na state do
lokalu znajdujacego sie w sgsiedztwie.

e Wsrdédd lokatorow chcacych wrdci¢é dominujg kobiety (68%), osoby z wyksztatceniem
ponadgimnazjalnym i wyzszym (69%) oraz osiggajgce dochody powyzej 1000 ztotych miesiecznie
na jednego cztonka gospodarstwa domowego na miesigc (84%).

e Najliczniejsza grupa oséb, ktére chcg po remoncie wrdci¢ do swoich mieszkan sg najemcy
w wieku 60-70 lat (32%), czesto jeszcze aktywni zawodowo (42%), zyjacy w gospodarstwach
dwuosobowych.

e Stosunkowo rzadziej cheé¢ powrotu wyrazajg najstarsi respondenci powyzej 70 roku zycia oraz
w wieku 40-49 |at (odpowiednio 13% i 14%).

e Mimo, ze najemcy w wieku powyzej 70 lat sg najmniej liczng grupa wsrod chcacych wrécié, to sg
najbardziej zdecydowani na powrét do zamieszkiwanych przed remontami lokali (blisko 80%
odpowiedzi ,,zdecydowanie tak” na pytanie o chec i gotowos¢ do powrotu).

e Tozsamy odsetek respondentéw wyraza preferencie co do zmiany metrazu lokalu
—27% wskazuje, ze gdyby istniata taka mozliwosé, wolatby przeprowadzi¢ sie do mieszkania
0 mniejszej powierzchni. Podobna liczba (30%) wykazuje przeciwng preferencje — wolataby lokal
o wiekszym metrazu.
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1.3. Motywacje mieszkancéw niedeklarujgcych woli powrotu

Poniewaz odsetek osob chcgcych wracac do zajmowanych do tej pory lokali jest niewielki, przeanalizowano

rowniez powody, dla ktérych pozostali najemcy, decydujac sie na jedng przeprowadzke do mieszkania

docelowego (czesto zlokalizowanego na obszarze rewitalizacji), nie chcg wraca¢ do macierzystego lokalu . Jak

wida¢ na Rysunku 2 na poczatku rozdziatu (str. 10) lokatorzy, ktérzy nie chcg wracaé, stanowig ok. 75%

ankietowanych. Duzg czes¢ tej puli respondentéw stanowig tzw. mtodzi seniorzy obojga ptci (30%). Osoby

miode i powyzej 70 r.z. stanowig odpowiednio 3% i 6%. Ponad potowa ankietowanych najemcéw

niewyrazajacych checi powrotu to osoby aktywne zawodowo (por. Rysunek 15).

Rysunek 15. Skrocony profil najemcow NIE wyrazajgcych woli powrotu do dotychczasowo zajmowanych

lokali.

Wiek

ponizej 30 lat (3%)
30-39 lat (12%)
40-49 lat (20%)
50-59 lat (30%)
60-70 lat (29%)
powyzej 70 lat (6%)

[BE

Wyksztatcenie

podstawowe lub nizsze (23%)
gimnazjalne (2%)
ponadgimnazjalne (54%)
policealne (12%)

wyzsze (24%)

N

Dochod

ponizej 500 zt (4%)
500-999 zt (14%)
1000-1499 z1 (28%)
1500-2000 zt (41%)
powyzej 2000 zf (13%)

O

Liczba mieszkaricow
x‘ 1 lokator (23.5%)
2 lokatorow (36%)
3 lokatorow (21%)
4 lokatorow (10%)
(
(

5 lokatorow (3.5%)
6 lokatorow (6%)

Zrédto: Opracowanie wiasne.

i Fundusze Rzeczpospolita

Europejskie
Pomoc Techniczna - Polska

Ptec
Kobieta (68%)
Mezczyzna (32%)

Status na rynku pracy

aktywni zawodowo (62%)

niepracujgcy i nieposzukujacy pracy (4%)
poszukujacy pracy (3.5%)

rencisci (7%)

emeryci (23.5%)

7 alegtosci czynszowe
Nie (91%)

Nie wiem (2%)

Tak (7%)

Struktura rodziny

dzieci w rodzinie (15%)

seniorzy w rodzinie (21%)
niepetnosprawnos¢ w rodzinie (10%)
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Gtownym czynnikiem wptywajgcym na nieche¢ do powrotu do dotychczas zajmowanego lokalu jest
okolica (por. Rysunek 16), w ktérej znajduje sie nieruchomosé, hatas, brak czystosci, czy odczuwany niski
poziom bezpieczenstwa wynikajgcy z wystepujgcych na danym obszarze problemow spotecznych,
w tym m.in. narkomania, alkoholizm, przemoc.

Rysunek 16. Rozktad odpowiedzi na pytanie: Co wptyneto na Pani wybdr, by po remoncie budynku — nie
wracac do lokalu/budynku, w ktérym obecnie Pani/Pan mieszka? (pytanie wielokrotnego wyboru) [n=115].

Okolica (niski poziom bezpieczeristwa, czystosci, hatas, itp.) I 3
Oczekiwany stan i wyposazenie lokalu docelowego IS 34
Nieche¢ do kolejnej przeprowadzki IS 23
Brak mozliwosci wykupu lokalu po remoncie [N 15
Ryzyko zwigzane z rewitalizacjg: niepewna jako$é/terminy N 15
Wyzsze koszty zwigzane z najmem po remoncie [N 14
Lokalizacja (odlegtos¢ do kluczowych punktow, komunikacji miejskiej) GG 9

Sytuacja osobista (np. blisko rodziny, pracy/szkoty) M 5
Zte relacje z sgsiadami [ 5

0 10 20 30 40
Zrédto: Opracowanie wiasne.

Kolejnym istotnym czynnikiem wptywajgcym na decyzje o wyborze lokalu docelowego w innej lokalizacji
jest przeswiadczenie o wyzszym standardzie nowo wybranego lokalu. Respondenci na podstawie
dotychczasowych doswiadczen zwigzanych ze ztym stanem technicznym obecnie zajmowanej
nieruchomosci oczekujg, ze wskazane mieszkanie docelowe bedzie cechowato sie lepszym stanem
i wyposazeniem. Wysoko na liscie motywacji do ostatecznego jednorazowego przekwaterowania
plasuje sie nieche¢ do powtarzania doswiadczen przeprowadzki (23 wskazania). Respondenci, zwtaszcza
ci w podesztym wieku, nie chcg sie przeprowadzac kilkukrotnie, gdyz wigze sie to z duzym wysitkiem
i emocjami. Wnioski z badan iloSciowych sg w tym obszarze tozsame z obserwacjami odnotowanymi
podczas rozmow z Latarnikami Spotecznymi i Gospodarzami Obszarow.

Podobnie jak w przypadku osdb chcacych wracaé, pozostatych najemcéw réwniez dopytano — dla
upewnienia sie — o gotowos¢ do przeprowadzki na state do lokalu docelowego mieszczacego sie na
obszarze ROCt lub w jego bezposrednim sgsiedztwie (por. Rysunek 17).
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Rysunek 17. Rozktad odpowiedzi na pytanie: Czy zamiast oczekiwania na powrdt do wyremontowanego
lokalu rozwazyt(a)by Pan(i) jedng przeprowadzke od razu do lokalu docelowego, znajdujgcego sie
w sgsiedztwie w jednym z juz wyremontowanych budynkow? [n=115]

Tak Nie umiem
47 powiedzied
40,9% 33
28, 7%

Nie
35 4 7 .
30.4% Zrédto: Opracowanie wtasne.

Jak wida¢ na Rysunku 17, blisko 41% respondentdw rozwazytoby takg propozycje. Wptyw na taka
decyzje — przez analogie do odpowiedzi osdb rozwazajgcych powrdt — moze mieé przywigzanie do
lokalizacji, sasiedztwa, jak réwniez oczekiwany stan wyremontowanych lokali. Natomiast ok. 30%
respondentéw nie zdecydowatoby sie na powrdt w okolice swojego dotychczasowego miejsca
zamieszkania, na co mogg mie¢ wplyw dotychczasowe negatywne doswiadczenia z zamieszkiwania
w danej okolicy i silna potrzeba zmiany otoczenia.

Stosunek do przeprowadzki docelowej do wyremontowanej kamienicy usytuowanej w sgsiedztwie rozni
sie wérdd grupy oséb chcacych wrécic i pozostatych najemcow. Sposrdd najemcédw zdecydowanych na
powrdt do dotychczas zajmowanego mieszkania tylko 3% nie chciato rozwazy¢ proponowanej
przeprowadzki. Natomiast w przypadku pozostatych najemcdw grupa ta jest znacznie liczniejsza — 30.4%
respondentéw nie chce wracac na obszar swojego obecnego sgsiedztwa.

Pozytywny stosunek do przekwaterowania do docelowego lokalu w wyremontowanej kamienicy na
obszarze ROCt wyrazito 70 lokatordéw tgcznie z grupy zainteresowanej powrotem (por. Rys. 8; 23
deklaracje) oraz zgrupy sceptycznej co do efektdw rewitalizacji, a mimo to gotowej rozwazyc
przekwaterowanie do budynku w sgsiedztwie (por. Rys. 17; 47 najemcoéw). Jesli uzupetni¢ te grupe
lokatorami niezdecydowanymi z obu badanych zbioréw — odpowiednio 10 srodowisk chcacych wrécié
do swojego budynku i 33 gospodarstwa sceptykow — otrzymamy dodatkowe 43 rodziny, ktore mogg by¢
zainteresowane przekwaterowaniem w ramach obszaréw ROCt.

W obliczu pozyskanych informacji mozna zauwazy¢, ze 46% (tj. okoto 70 $rodowisk), a potencjalnie
nawet wiecej najemcéw kamienic przeznaczonych do remontu, mogtoby pozosta¢ na terenie ROCt
i wspottworzy¢ zrdznicowang spotecznosé z innymi lokatorami, ktdrzy zamieszkajg w wyremontowanych
budynkach. Bytaby to sytuacja pozadana z perspektywy celu operacyjnego 1.5. GPR dotyczgcego
zapobiegania segregacji przestrzennej i tworzenia zrdznicowane] spofecznosci na obszarach
rewitalizowanych oraz umozliwienia mieszkancom obszaréw rewitalizowanych czerpania korzysci
z pozytywnych efektéw rewitalizacji, zgodnie z Ustawg o rewitalizacji.

W obu grupach, zarédwno najemcéw chcgcych wréci¢, jak i planujgcych zmiane otoczenia,
zaobserwowano podobng strukture wyksztatcenia — najwiekszy odsetek badanych uzyskato
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wyksztatcenie ponadgimnazjalne. Natomiast w grupie ,sceptykdw rewitalizacji” wystepuje
poréwnywalnie mniejszy odsetek lokatorow z wyksztatceniem wyzszym (9%) niz w przypadku oséb
chcacych wracaé (24%). Cheé powrotu moze by¢ zatem uzalezniona od stopnia wyksztatcenia
respondenta — im wyzsze wyksztatcenie, tym wieksza gotowos$¢ do powrotu do dotychczas
zajmowanego lokalu po zakoniczeniu remontéw. Podobng tendencje mozna zaobserwowac w przypadku
dochoddw osigganych przez badane gospodarstwa w przeliczeniu na kazdego mieszkarica. Respondenci
chcacy wracac wykazujg wyzsze dochody, a wiec i mozliwosci sprostania wyzszym optatom w przysztosci
(27% badanych deklaruje dochdd powyzej 2000 zt na osobe), niz respondenci wybierajgcy lokal
docelowy w innej lokalizacji (13% badanych z dochodem powyzej 2000 zt na osobe). Mozna zatem
wysungc wniosek, ze wysokos¢ osigganych przez srodowisko dochoddw wptywa na gotowos¢ powrotu
do dotychczas zajmowanego lokalu.

Podsumowanie dotyczace najemcéw niezainteresowanych powrotem
do dotychczas zajmowanych lokali

e Lokatorzy, ktérzy nie chcg wracac, stanowig ok. 75% ankietowanych.

e Osoby niezainteresowane powrotem to najczesciej kobiety (68%), osoby w wieku 50-59 lat (30%),
o wyksztatceniu ponadgimnazjalnym (54%), pracujace i osiggajace dochody 1500-2000 zt na
jednego cztonka gospodarstwa domowego na miesigc (41%).

e (Osoby ponizej 30 r.z. i powyzej 70 r.z. (3% i 6%) stanowig zdecydowang mniejszos$¢ wsréd osdb
nieplanujgcych powrotu do dotychczas zajmowanych lokali.

e Gtownymi czynnikami wptywajgcymi na nieche¢ do powrotu do dotychczas zajmowanego lokalu
s3: okolica, w ktorej znajduje sie nieruchomos¢, hatas, brak czystosci, czy odczuwany niski poziom
bezpieczenstwa wynikajagcy z wystepujgcych na danym obszarze probleméw spotecznych
(narkomania, alkoholizm, przemoc).

e Respondenci niezainteresowani powrotem cechujg sie przeswiadczeniem o wyzszym standardzie
nowo wybranego lokalu w innej lokalizacji, z uwagi na dotychczasowe doswiadczenia zwigzane ze
ztym stanem technicznym zajmowanej nieruchomosci.

e Niechec do kolejnej przeprowadzki to kolejny powdd, dla ktérego najemcy decyduja sie na lokal
docelowy w innej lokalizacji. Postawa ta cechuje gtéwnie osoby starsze

i z niepetnosprawnosciami. Podobny wniosek sformutowano réwniez podczas diad z LS i GO.

e Co trzeci respondent niezainteresowany powrotem do dotychczas zajmowanego mieszkania
nie chce wracaé na obszar obecnego sasiedztwa. Z kolei w przypadku oséb chcacych wracaé tylko
3% nie chciata rozwazy¢ proponowanej przeprowadzki w te okolice.
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1.4. Monitoring loséw mieszkancow przeprowadzonych w ramach ROCt

Przy wsparciu Latarnikdw  Spotecznych Rysunek 18. Przyblizona lokalizacja
i Gospodarzy Obszaréw zrealizowano réowniez respondentow badania dot. monitorowania
monitoring  loséw 50  $rodowisk  juz loséw mieszkancdw przeprowadzonych

przekwaterowanych do mieszkarn docelowych w ramach projektu ROCt [n=50]

w  zwigzku z rozpoczetymi remontami 8 (o @
kamienic (gtéwnie na obszarach 2 i 3). R

Przyblizong lokalizacje respondentéw tej @

O
B

czesci badania przedstawia Rysunek 18.

O

Celem badania byto poznanie stopnia
zadowolenia mieszkancéw z podjetej decyzji
o przeprowadzce do danego lokalu, jak s
rowniez zdefiniowanie gtownych barier o

powstrzymujgcych rozmowcow przed o
powrotami. Spojrzenie na owe bariery © o CO  Qrumaumedy

w odniesieniu do okreslonych dotychczas § Qs o © 5:5;\&:@ 0
motywatorow, lezgcych u podstaw woli T ¢
powrotu, pozwolito na ocene spdjnosci  ;'-._ : o .
formutowanych wnioskéw. ? P

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Najwazniejszym wnioskiem ptyngcym z tej czesci realizowanego badania jest deklarowana poprawa
sytuacji u 84% respondentéw (42 z 50 gospodarstw). Tylko jeden z badanych najemcéw nie odczut
zadnej zmiany w swojej sytuacji po przeprowadzce (por. Rysunek 19).

Rysunek 19. Rozkfad odpowiedzi na pytanie: Jak obecnie ocenia Pan(i) swojg ogdlng sytuacje
po przeprowadzce? [n=50]

Nie

odczutam/odczutem Moja sytuacja

zadnej zmiany; ulegta poprawie;
1, 2% 42; 84%

Trudno powiedzie¢;
7; 14%

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Chcac blizej zdefiniowac¢ czynniki warunkujgce zmiane sytuacji najemcow, zapytano o przyczyny

wptywajgce na obecny stan rzeczy. Zestawienie zebranych w pytaniu otwartym odpowiedzi

przedstawiono na Rysunku 20. Ze wzgledu na brak negatywnych opinii, mozliwe byto zebranie

wszystkich odpowiedzi na jednym wykresie.

Rysunek 20. Rozktad odpowiedzi na pytanie: Co sprawito,
ze Pani/Pana sytuacja ulegta poprawie/pogorszyta sie?

(pytanie otwarte) [n=50]

lepszy standard lokalu [N 44

okolica N 21
sgsiedztwo [ 7
lokalizacja M 3
mozliwos$¢ wykupu lokalu [l 2

sytuacja rodzinna || 1

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Podczas rozmoéw prowadzonych w ramach monitoringu

40 50

Najwieksze  znaczenie  dla
respondentow  ma  wyzszy
standard lokalu, m.in. lepsze
wyposazenie, ogrzewanie
miejskie, fazienka w lokalu, brak
barier architektonicznych.
Kolejnym czynnikiem
wptywajagcym  na  poprawe
sytuacji  respondentéw  jest
spokojna, czysta i zielona
okolica. Pojawity sie rowniez
pojedyncze odpowiedzi
dotyczace  sgsiedztwa,  jak
réowniez bliskosci kluczowych
dla mieszkancow miejsc.

loséw mieszkaricow zweryfikowano,

czy motywacje warunkujgce przeprowadzke do lokalu docelowego, zamiast oczekiwania na powrét do

dotychczas zajmowanego lokalu, s3 podobne do tych wskazywanych przez respondentéw wcigz

oczekujgcych na przekwaterowanie (por. Rysunek 21) .

Rysunek 21. Zestawienie odpowiedzi na pytanie: Co wptyneto na Pani/a decyzje o tym, aby po remoncie
nie wraca¢ do obecnie/uprzednio zajmowanego lokalu? w podziale na najemcdw nieprzeprowadzonych
(czerwone stupki) [n=115] i przeprowadzonych (niebieskie stupki) [n=50].

B Nieprzeprowadzeni

Stan i wyposazenie lokalu

Nieche¢ do kolejnej przeprowadzki

Okolica (niski poziom bezpieczenstwa, czystosci, hatas, itp.)
Sytuacja osobista

Ryzyko zwigzane z rewitalizacjg

(Nie)mozliwos¢ wykupu lokalu docelowego

Zte relacje z sgsiadami

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Europejskie
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Do najistotniejszych trzech czynnikdw stojgcych za decyzjg o ostatecznej wyprowadzce z remontowanej
kamienicy w obu grupach nalezg: oczekiwany stan i wyposazenie lokalu po przeprowadzce (najwiecej
wskazan wsrdd najemcow przeprowadzonych), nieche¢ do kolejnej przeprowadzki oraz cheé¢ zmiany
otoczenia (najwiecej wskazan wsrdd oczekujgcych na przekwaterowanie). Wptyw na prym standardu
lokalu jako gtéwnej motywacji wsréd mieszkancow przeprowadzonych wynika zapewne
z bezposredniego doswiadczenia na co dzien lepszego standardu mieszkant docelowych. Z kolei osoby
nieprzeprowadzone zywig nadzieje na zmiane Srodowiska na bezpieczniejsze, czy bardziej estetyczne,
potgczong z lepszym stanem wskazanego i wybranego lokalu.

Na ponizszej grafice przedstawiono profil najemcow, wsrdod ktérych przeprowadzony byt monitoring
loséw, a wiec profil lokatoréw, ktérzy zdecydowali sie na jedng przeprowadzke, od razu do lokalu
docelowego.

Rysunek 22. Skrocony profil najemcdow przeprowadzonych w ramach ROCt od razu do lokalu docelowego.

U Wiek Ptec
ponizej 30 lat (6%) Kobieta (74%)
30-39 lat (6%) Mezczyzna (26%)

40-49 lat (14%)
50-59 lat (26%)
60-70 lat (42%)
powyzej 70 lat (6%)

Wyksztatcenie A Status na rynku pracy

podstawowe lub nizsze (36%) aktywni zawodowo (52%)

gimnazjalne (2%) ‘ niepracujacy i nieposzukujacy pracy (4%)
ponadgimnazjalne (48%) poszukujacy pracy (4%)

policealne (2%) emeryci (40%)

wyzsze (12%)

N

Dochad Liczba mieszkaricow

ponizej 500 zt (4%) ' 1 lokator (30%)
500-999 zt (8%) 2 lokatorow (32%)

1000-1499 zt (30%) 3 lokatorow (22%)

&>

(
1500-2000 zt (46%) 4 lokatorow (14%)
powyzej 2000 zt (12%) 5 lokatorow (2%)
Strukturarodziny

dzieci w rodzinie (22%)
seniorzy w rodzinie (54%)
niepetnosprawnosc w rodzinie (18%)

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Na podstawie powyziszego zestawienia mozna stwierdzi¢, ze najemcy podejmujgcy decyzje
o ostatecznym przekwaterowaniu z dotychczas zajmowanego lokalu kierujg sie podobnymi motywami,
do ktdrych zaliczy¢ mozna: che¢ zamieszkania w lokalu o wyzszym standardzie, nieche¢ do kolejnej
przeprowadzki oraz che¢ zmiany otoczenia na bardziej bezpieczne, czyste i ciche.

Podsumowanie dotyczace najemcow juz przeprowadzonych

e Najemcy, ktérzy zdecydowali sie na jedng przeprowadzke do mieszkania docelowego
to w najwiekszej czesci kobiety (74%), osoby w wieku 60-70 lat (42%), z wyksztatceniem
ponadgimnazjalnym (48%), pracujace i osiggajace dochody 1500-2000 zt na jednego cztonka
gospodarstwa domowego na miesigc (46%).

e Najmniejszg grupe sposrdd respondentéw monitoringu loséw mieszkancéw stanowig osoby
do 39 r.z. oraz powyze] 70 r.z. (odpowiednio 12% i 6%).

e Znaczna wiekszosé mieszkaricow przeprowadzonych odczuwa poprawe swojej sytuacji (84%).
e Na polepszenie sytuacji najczesciej wptyw ma lepszy standard lokalu, okolica i sgsiedztwo.

e Ankietowani najemcy decydowali sie na jedng przeprowadzke od razu do lokalu docelowego
z uwagi na oczekiwany stan i wyposazenie lokalu docelowego, niecheé do kolejnej przeprowadzki
oraz okolice dotychczasowo zamieszkiwanego lokalu, a zwtaszcza niski poziom bezpieczerstwa
i czystosci oraz hatas.

e Motywy do jednej przeprowadzki osdb juz przekwaterowanych sg podobne do motywdw oséb
niezainteresowanych powrotem do dotychczas zajmowanego lokalu.
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1.5. Liczba najemcdw niemogacych wréci¢ do pierwotnie zajmowanych lokali

Na podstawie wynikéw badania ilosciowego oraz analizy programdéw funkcjonalno-uzytkowych
remontowanych budynkdw oszacowano liczbe srodowisk, ktére pomimo checi nie bedg mogty wrécic
do tych samych lokali, ktére zajmowaty przed remontami. Obliczono prawdopodobieristwo takiego
zdarzenia a szczegdty i kolejne kroki tych obliczen przedstawiono w Tabeli 6 znajdujgcej sie w zatgczniku
do Raportu.

Na podstawie uzyskanych wynikdw mozna stwierdzi¢, iz na poziomie ufnosci 95% wszyscy najemcy
wyrazajacy che¢ powrotu do budynkéw, ktdre uprzednio zamieszkiwali, bedg mieli takg mozliwos$é
(por. kolumny Liczba chcacych wrdcic i Liczba mieszkan (po) w Tabeli 7. w Zatgczniku) — szczegdlnie, iz do
obliczen przyjeto grupe chcacych wrdci¢ definiowang szeroko. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz znaczna
cze$c tej grupy to osoby nie w petni zdecydowane co do powrotu. Biorgc pod uwage charakter badania
ilosciowego i fakt, ze odpowiedzi udzielane przez respondentdw nie wigzg sie z powstaniem zadnego
rodzaju zobowigzania po ich stronie, a takze opierajgc sie na dotychczasowych doswiadczeniach
zwigzanych z przeprowadzkami, mozna zaktadad, ze istotna cze$¢ oséb deklarujgcych niepewnosé co do
woli powrotu ostatecznie podejmie decyzje o wyborze lokalu docelowego w innej lokalizacji. Jak
wspominano juz wczesniej, wyniki badania ilosciowego oraz rozmowy z Latarnikami Spotecznymi
i Gospodarzami Obszaréw pokazujg, ze w praktyce wptyw na ostateczne odejscie od decyzji o powrocie
ma w duzej mierze nieche¢ najemcéw do kolejnej przeprowadzki, obawa przed przedtuzajgcymi sie
remontamiiich stabg jakoscig oraz standardem lokali przyznawanych na czas trwania remontu (podczas
gdy wybér lokalu docelowego gwarantuje szybka poprawe warunkdéw mieszkaniowych).

Szczegdtowe wyniki dla poszczegdlnych budynkéw zawiera Tabela 7 znajdujgca sie w Zatgczniku.
Interpretujgc szacunkowe liczby oséb niemogacych wrdéci¢ do zajmowanych uprzednio lokali mozna
przyja¢, iz wyniki dla grupy najemcéw zdecydowanych na powrdt [Il] beda blizsze faktycznym
wartosciom, natomiast liczby wskazane dla grupy [I] stanowig gérng wartosc przedziatu, tj. maksymalng
liczbe oséb, ktére pomimo checi nie bedg miaty mozliwosci powrotu. | tak np. dla budynkéw wigczonych
do badania z projektéw 1 i 8 wysoce prawdopodobne jest, ze nie pojawig sie przypadki braku mozliwosci
powrotu dla osdb zainteresowanych takim rozwigzaniem (a jesli sie pojawig, to nie przekroczg liczby
odpowiednio siedmiu $rodowisk dla projektu 1 i jednego srodowiska dla projektu 8). Najwieksze
prawdopodobieistwo wystgpienia analogicznego zdarzenia dotyczy obszaru 4, gdzie na podstawie
odpowiedzi osdb zdecydowanych na powrdt mozna szacowac tgcznie 3 przypadki braku mozliwosci
powrotu do zajmowanych przed remontami lokali (2 dla ul. Pétnocnej 23 i 1 dla ul. Wschodniej 20),
maksymalnie zas 8.

Analizie poddano takze preferencje osdb wyrazajgcych wole powrotu w zakresie powierzchni
wynajmowanego lokalu. Ponizsza tabela zostata skonstruowana przy zatozeniu, ze do poszczegdlnych
budynkdéw powraca odsetek srodowisk rowny odsetkowi respondentéw odpowiadajgcych na pytanie
o che¢ powrotu ,.zdecydowanie tak” lub ,raczej tak”, a ich preferencje lokalowe odzwierciedlajg te
deklarowane przez respondentéw (tj. przyjeto taki sam jak w badaniu odsetek oséb zainteresowanych
metrazem mieszczagcym sie w danym przedziale). W Tabeli 2 dla poszczegdlnych budynkdéw
przedstawiono liczbe lokali wedtug ich powierzchni po zakonczeniu remontdw oraz oznaczono kolorami
te przedziaty, ktére podczas badania ankietowego deklarowane byty jako preferowane przez osoby
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wyrazajgce chec powrotu. Na rézowo wyrdzniono te, ktérych faktyczna liczba po remoncie jest mniejsza
niz liczba pozgdana przez najemcdédw chcagcych wracaé, na zielono za$ pozostate.

Tabela 2. Liczba lokali mieszkalnych wedtug powierzchni — stan po zakoriczeniu remontdw.

Ponizej 35 m2 35-49m2 S0-64 m2 65-80m2 | Powyiej30m2
1 ul. Kilinskiego 36 3 9 15 1 1
1 ul. Widkiennicza 4 12 7 10 0 0
1 ul. Widkiennicza 22 1] & 17 3 3
4 ul. Potnocna 7 2 33 3 4] 0
4 ul. Patnocna 23 8 ] ' 4 0
4 ul. Wschadnia 20 4] 10 2 1] 0
4 ul. Wschodnia 23 13 7 14 o o
4 ul. Wschodnia 35 3 12 11 2 o
4 ul. Pomorska 11 3 & 3 4] ]
7 Legiondw 44 7 ) 2 4] 3
7 Mielczarskiego 2 3 (4] 8 a i
7 Miglczarskiego 22 1 & 9 & 1
3 ul. Legiongw 20 A 12 12 10 1 5

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie programéw funkcjonalno-uzytkowych oraz wynikéw badania
ilosciowego.

W przypadku obszaréw 4, 7 oraz 8 wyraznie wida¢ niedostateczng liczbe lokali o powierzchni 50-64 m?
oraz 65-80 m2. Innymi stowy prognozowana liczba osdb chcacych wracaé (raczej lub zdecydowanie)
zainteresowanych mieszkaniami $rednimi (50 — 64 m?) oraz $rednimi wiekszymi (65 — 80 m?) przewyzsza
zaséb dostepny w tym metrazu. Ow niedobdr zanika jednak przy przyjeciu wezszej, zapewniajacej
wiekszg doktadnos¢ szacunkéw definicji grupy oséb chcgcych wrdci¢, ograniczonej jedynie do osdb
0 Wyzszym stopniu pewnosci swojego wyboru. Ogdlnie jednak obydwie powyzsze kategorie rozmiarowe
lokali cieszg sie najwiekszym zainteresowaniem wsréd respondentdw wyrazajgcych chec powrotu do
pierwotnie zajmowanych lokali. Wyjatek pod tym wzgledem stanowi jedynie obszar 1, gdzie mieszkania
mate (ponizej 35 m?) i $rednie mniejsze (35-49 m?) sg pozadane przez potowe ankietowanych i to one
wtasnie stanowig deficytowy zasdb.

Podsumowujac, ze wzgledu na ograniczong skale powrotéw najemcoéw remontowanych budynkow,
szacunkowa liczba przypadkéw, w ktérych powrdt do uprzednio zajmowanego lokalu nie bedzie mozliwy
z uwagi na jego przebudowe lub zmiane funkcji jest relatywnie niska i waha sie od zera do kilku
w zaleznosci od obszaru i konkretnej nieruchomosci. Rowniez oczekiwania powracajgcych najemcow
co do powierzchni lokali nie odbiegajg w sposdb istotny od faktycznych cech dostepnego zasobu
(jedynie przyjecie szerszej definicji oséb chcgcych wrdéci¢ wskazuje na pewien niedobdr lokali Srednich
i Srednich wiekszych). Na koniec jednak warto zaznaczy¢, iz prawdopodobienstwo braku mozliwosci
powrotu obliczone jest na podstawie odsetka lokali, ktére przestaty istnie¢ lub zmienity swoje funkcje.
Nie uwzglednia ono zatem np. ewentualnego braku mozliwosci powrotu wynikajgcego ze znacznej
zmiany metrazu lokalu, ktéry po remoncie nie odpowiada na potrzeby uprzednich najemcow. Dlatego
interpretujgc powyzsze wyniki nalezy mie¢ na uwadze, iz sg to tylko wartosci szacunkowe.
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Jednoczesnie z przeprowadzonego monitoringu loséw mieszkancéw przeprowadzonych do lokali
docelowych w innych lokalizacjach wynika, ze az 90% badanych (tj. 45 srodowisk) pozostato na
obszarze rewitalizacji, w tym blisko 25% na obszarze ROCt. Wartosci te pokazujg, ze nawet
w przypadku braku mozliwosci powrotu najemcéw do uprzednio zajmowanych lokali nie musi dojs¢
do ich wykluczenia z pozytywnych efektéw rewitalizacji, a ryzyko eksportu problemoéw spotecznych
poza obszar objety programem jest ograniczone, co wpisuje sie w gtéwne zatozenia rewitalizacji.
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......

1.6. Aspekty prawne

Analiza aktéw prawa miejscowego i innych dokumentéw istotnych dla realizacji zadania

Niniejsza analiza jest podsumowaniem przeglagdu obowigzujgcych krajowych i gminnych regulacji
prawnych dotyczacych zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad komunalnego
zasobu mieszkaniowego. Zawiera dyskusje oraz rekomendacje dotyczgce mozliwosci prawnych
przydziatu lokali komunalnych w kamienicach wyremontowanych w ramach programu ROCt najemcom
w zasobie komunalnym miasta todzi oraz oczekujgcym na przyznanie lokalu komunalnego, w tym najmu
socjalnego.

Analiza zostata sporzgdzona w oparciu o:

1) Ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz.1234 z pdin. zm.) — dalej nazywang
,ustawg o ochronie praw lokatoréw”

Ustawa o ochronie praw lokatoréw reguluje zasady i formy ochrony praw wszystkich lokatoréw oraz
zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Ustawa ta w 2018 roku byta dwukrotnie
nowelizowana. Ustawg z dnia 26 stycznia 2018 roku znowelizowano art. 32 okreslajgc obowigzki
gminy w zakresie zapewnienia lokali zamiennych. Natomiast ustawg z dnia 8 lutego 2018 roku
o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domdéw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw wprowadzono szereg zmian
w celu zwiekszenia stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osdb najubozszych (wiekszos¢
zmian w zakresie ustawy o ochronie praw lokatoréow wejdzie w zycie dopiero od 21 kwietnia 2019
roku).

2) Kodeks cywilny (dalej ,k.c.”),

3) Uchwate nr XLIV/827/12 z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi (Dz. Urz. Woj. tédzkiego 2017 r.
poz. 4450).

Akt prawa miejscowego wydany na podstawie delegacji ustawowej zawartej w art. 21 ustawy
o ochronie praw lokatoréow.

4) Uchwata nr XXIV/572/16 z dnia 3 lutego 2016 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2016-2020 (Dz. Urz. Woi.
tédzkiego 2016 r. poz. 1187)

Program, rowniez uchwalony na podstawie delegacji ustawowej zawartej w art. 21 ustawy
o ochronie praw lokatorow, przedstawia kompleksowo zagadnienia zwigzane z zasobem
komunalnym (w tym na przyktad zasady polityki czynszowej), kierujac sie szczegdlnie zasadami
wynikajgcymi z Polityki Miasta todzi dotyczgcej gminnego zasobu mieszkaniowego 2020+ (po jego
modyfikacjach w 2016 roku).
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Jak zaznaczono powyzej, gtéwng ustawa regulujgcg przedmiotowe kwestie jest ustawa o ochronie praw
lokatoréw. W swietle art. 4 tej ustawy tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzagdowej nalezy do zadan wtasnych gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina wykonuje te zadania wykorzystujgc
mieszkaniowy zasdb gminy lub w inny sposaéb.

Gmina moze tez przeznaczac lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie
innych zadan jednostek samorzadu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie
z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spotecznej oraz ustawie dnia 9 czerwca 2011 roku o wspieraniu
rodziny i systemie pieczy zastepczej (Dz. U. z 2018 roku, poz.998).

Zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w Swietle przepisow
obowigzujgcych od dnia 21 kwietnia 2019 roku, powinny okresla¢ w szczegdlnosci:

1) wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu oraz wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek czynszu;

2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

3) kryteria wyboru osdb, ktdrym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu;

4) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu a osobami zajmujgcymi lokale
w innych zasobach;

5) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej;

6) zasady postepowania w stosunku do osdb, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po $mierci najemcy;

7) warunki, jakie musi spetniac lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci;

8) zasady przeznaczania lokali na wykonywanie innych zadan jednostek samorzadu terytorialnego
realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie o pomocy spotecznej oraz ustawie
0 wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepcze;.

W przypadku, gdy uchwalono gminny program rewitalizacji, w uchwale rady uwzglednia sie okreslone
w tym programie dziatania prowadzgce do zapobiezenia wykluczeniu mieszkaficow obszaru rewitalizacji
z mozliwosci korzystania z pozytywnych efektéw procesu rewitalizacji, w szczegdlnosci w zakresie zasad
ustalania wysokosci czynszow.

Postanowienia powyzszych przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw realizuje w szczegdlnosci
uchwata Nr XLIV/827/12 Rady Miejskiej w todzi z dnia 29 czerwca 2012 roku w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi, ktére to powinny ulec
nowelizacji w zwigzku z wejsciem w zycie zmian do ustawy o ochronie praw lokatoréw.
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W przypadku najmu mieszkart komunalnych (zaréwno najmu socjalnego, jak i najmu lokalu
komunalnego na czas nieoznaczony) ich udostepnienie lokatorom jest uzaleznione od przejscia
przeprowadzanej przez gmine procedury stwierdzajgcej niezbedno$¢ udzielenia pomocy, w ktérej to
procedurze zasadnicze znaczenie majg kryteria o charakterze socjalnym (gospodarstwo domowe
o niskich dochodach). Warunkiem przystgpienia do procedury ubiegania sie o najem lokalu
mieszkalnego lub socjalnego jest niezaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, w rozumieniu
precyzowanym w uchwatach samorzadéw gmin.

Oznacza to, iz organ stanowigcy JST nie moze wprowadza¢ dodatkowych pozaustawowych kryteriéw
dostepu do mieszkarn komunalnych ograniczajgcych krgg oséb uprawnionych do ubiegania sie
o przydziat lokalu na czas nieoznaczony badz lokalu socjalnego. Nastgpi¢ to moze jedynie poprzez
konkretyzacje kryteriow ustawowych (czyli wysokosci osigganego dochodu gospodarstwa domowego
oraz niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych). Przepisy w tej kwestii doczekaty sie ugruntowanego
orzecznictwa sgdowo-administracyjnego, ktére za niezgodne z prawem (ze wzgledu na przekroczenie
zakresu przyznanego w ustawie upowaznienia) uznaje zarowno postanowienia dotyczgce wprowadzania
dodatkowych kryteriow dopuszczajgcych do zawarcia umowy najmu, jak i decydujacych
o pierwszenstwie w przyznawaniu lokalu.

Stosowanie kryteriow pierwszenstwa w dostepie do mieszkan komunalnych jest zgodne z ustawa,
jednak muszg by¢ opracowane zgodnie i w ramach ogdlnych kryteriow ustawowych (tj. kryterium
dochodowego i potrzeb mieszkaniowych). W przeciwnym wypadku wprowadzenie dodatkowych
kryteriow pierwszenstwa w potgczeniu z faktem, ze gminy nie posiadajg w swych zasobach
mieszkaniowych lokali w ilosSci wystarczajgcej na zaspokojenie potrzeb wszystkich osdb oczekujgcych,
staje sie w istocie barierg dostepu — gdy osoby niespetniajgce kryteriow pierwszenstwa nie majg
praktycznie szans na zawarcie umowy najmu.

Wsrod postanowien uznanych za niezgodne z prawem przyktadowo znalazty sie miedzy innymi przepisy
dyskryminujace w jakikolwiek sposéb cztonkdw wspdlnoty samorzgdowej w dostepie do prawa nabycia
lokalu z gminnego zasobu nieruchomosci, z uwagi na dtugos¢ okresu i charakter zamieszkiwania na
terenie danej gminy, w tym na przyktad uzaleznienie pierwszenstwa zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony od statego zamieszkiwania na terenie gminy od 5 lat (por. wyrok NSA z 8 czerwca
roku Il SA/Ka 269/02). Roéwniez uzaleznienie zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego (innego niz
mieszkanie socjalne) od braku po stronie najemcy tytutu prawnego do innego lokalu zostato uznane
w orzecznictwie za nieprawidtowe (por. wyrok WSA w todzi z dnia 29 maja 2014 r., sygn. akt
Il SA/kd 287/14).
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Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Lubuskiego nr NK-1.4131.90.2018.AZie z dnia 4
czerwca 2018 r.

,W opinii organu nadzoru, brak zameldowania nie powinien pozbawia¢ osoby faktycznie stale
zamieszkujgcej na terenie gminy statusu petnoprawnego cztonka wspdlnoty samorzadowej.
Zameldowanie na pobyt staty bowiem ma zwigzek z ewidencjg ludnosci. Dane z ewidencji ludnosci
mogg by¢ pomocne w ustaleniu charakteru pobytu osoby na danym terenie, nie przesadzajg one
jednak o uprawnieniach cztonkéw wspdlnoty samorzadowej (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 2 lipca 2014r., sygn. akt | OSK 1054/14).[...].”

W uchwale Rady Miejskiej w todzi z dnia 29 czerwca 2012 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi brak jest postanowiert okreslajgcych
preferencje dla mieszkaricdw budynkéw wyremontowanym w ramach rewitalizacji.

Tymczasem posrdd stosowanych w aktach prawa miejscowego innych JST warunkdéw zamieszkiwania
kwalifikujgcych wnioskodawce do ich poprawy znalezé mozina pierwszenstwo w dostepie do
komunalnych lokali mieszkalnych, w tym socjalnych, dla oséb z niepetnosprawnoscig, starszych,
po 70 roku zycia, rodzin wielodzietnych oraz tych, ktérych zajmowane obecnie mieszkanie nie spetnia
warunkoéw okreslonych w prawie budowlanym. Mozliwe jest tez przyznanie pierwszenstwa zawarcia
umowy najmu uzaleznionego od okolicznosci zwigzanych z brakiem prawa do innego lokalu
(mimo iz niedopuszczalne jest wytgczenie z kregu 0séb uprawnionych do ubiegania sie o wynajem lokalu
z gminnego zasobu mieszkaniowego oséb majacych tytut prawny do innego lokalu) (wyroku WSA
w Krakowie z 24 kwietnia 2018 r. Il SA/Kr 100/18).

Przyktady wymienionych powyzej kryteriow moga by¢ wykorzystane do tworzenia kryteridw
przyznawania oraz okreslania pierwszenstwa do najmu lokali w budynkach podlegajgcych rewitalizacji
w ramach istniejgcych ograniczen ustawowych w zakresie regulowania tych kwestii przez organy gminy.
W opisie zadania zwrdcono uwage, ze w wyniku rewitalizacji nie powinno dojs¢ do znaczacej zmiany
struktury najemcéw i powinno prowadzi¢ do utrzymania lub utworzenia miksu spotecznego.

W mysl art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz.U. z 2018 roku, poz. 1398)
po zakonczeniu wykonywania robdt budowlanych prezydent miasta udostepnia lokatorowi,
w ramach istniejgcego stosunku prawnego, ten sam lokal, a jezeli jest to niemozliwe z uwagi na
przebudowe lokalu, zmiane sposobu jego uzytkowania lub brak zgody lokatora — zawiera z lokatorem
umowe najmu innego lokalu. Oznacza to, ze lokator, o ile jest to mozliwe, ma petne prawo powrotu do
lokalu zajmowanego przed rewitalizacj3.

W praktyce jednakze, z roznych wzgleddw, mieszkancy preferujg zamiane lokalu na inny i nie wyrazajg
woli powrotu do wyremontowanego w ramach rewitalizacji budynku. Dochodzi zatem do rozwigzania
umowy najmu lokalu w budynku modernizowanym i zawarcie umowy najmu innego lokalu
z mieszkaniowego zasobu Miasta.

W tym miejscu nalezy zastanowi¢ sie, czy istniejg jakiekolwiek przeciwskazania prawne dla powrotu
lokatora do wyremontowanego w ramach rewitalizacji budynku pomimo rozwigzania stosunku najmu.
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Instytucje zamiany lokalu przewiduje i reguluje rozdziat 13 uchwaty nr XLIV/827/12 Rady Miejskiej
w todzi z dnia 29 czerwca 2012 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu todzi. W art. 21a przedmiotowej uchwaty wskazano, ze Miasto t6dz moze
dokonywaé zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta polegajacej na
wskazaniu najemcy innego lokalu w zamian za dotychczas zajmowany w celu:

1) dostosowania wielkosci wynajmowanych lokali do aktualnej wielkosci gospodarstwa domowego
i mozliwosci finansowych, w przypadku senioréw wymagana jest opinia miejskiej Rady
Senioréw, a w przypadku rodzin wielodzietnych wymagane jest posiadanie tédzkiej Karty Duzej
rodziny;

2) uzyskania lokalu mieszkalnego o powierzchni spetniajgcej normatywna powierzchnie uzytkowa
lokalu, okreslong przepisami o dodatkach mieszkaniowych, uprawniajgcg do uzyskania obnizki
czynszu.

W uchwale nie zostata przewidziana mozliwos¢ zamiany lokali w celu powrotu do lokalu w budynku
wyremontowanym w procesie rewitalizacji. Nie przewidziano rowniez ogélnej mozliwosci zamiany lokali
z mieszkaniowego zasobu Miasta za zgodg Miasta i zainteresowanych lokatoréw bez spetnienia
przestanek opisanych powyzej. Jednoczesnie ani w ustawie o ochronie praw lokatoréw, ani w innych
powszechnie obowigzujgcych przepisach nie wystepuje zakaz dokonywania takich zamian.

Wobec powyzszego rozwazy¢ mozna wprowadzenie do wyzej opisanej uchwaty Rady Miejskiej
zmiany, ktéra wprost regulowataby takie przypadki. Uwzgledniajgc, ze wszystkie objete zamiang
lokale pozostajg w mieszkaniowym zasobie Miasta, zamiana lokalu na lokal zajmowany przed
rozpoczeciem prac remontowych wramach rewitalizacji jest dopuszczalna, o ile lokator
w dalszym ciggu spetnia przestanki do otrzymania lokalu komunalnego. Uwagi powyzsze dotyczg
zarowno ,,powrotu” do lokalu poprzednio zajmowanego przez lokatora, jak i zamiany lokalu na inny
niz poprzednio zajmowany lokal w wyremontowanym budynku.

Jednoczesdnie nalezy mie¢ na uwadze pewne ryzyka, jakie wigzg sie z wprowadzeniem takiego zapisu.
Wynikajg one m.in. z faktu, iz standard mieszkan jest wyzszy w przypadku docelowych lokali zamiennych
(wskazywanych najemcom niezainteresowanym powrotem), niz w przypadku lokali przyznawanych na
czas trwania remontu (a wiec osobom zdecydowanym na powrdt). Znaczne utatwienie zamiany
docelowego lokalu zamiennego na lokal pierwotnie zamieszkiwany rodzi zatem pewne pole do naduzyc.
Potwierdzajg to przeprowadzone badania wskazujgc, iz osoby, ktére nie wyrazity woli powrotu
w zdecydowanej wiekszosci uwazajg, ze ich ogdlna sytuacja po przeprowadzce ulegta pozytywnej
zmianie, a gtdwng tego przyczyng jest poprawa standardu lokalu. Nalezy zatem przypuszczaé, iz majac
mozliwos$¢ powrotu do pierwotnie zajmowanego mieszkania przy jednoczesnym zapewnieniu sobie
poprawy warunkéw mieszkaniowych bez koniecznosci oczekiwania na zakoriczenie remontéw w ramach
ROCt, najemcy bedg z niej chetnie korzystaé. Dodatkowo z perspektywy najemcéw rozwigzanie to
eliminuje ryzyko zwigzane z przedtuzajgcymi sie remontami, czy niskg ich jakoscig, poniewaz decyzje
0 zamianie mogg podja¢ w pdZniejszym terminie. Tymczasem po stronie Miasta zapewnienie tego typu
elastycznosci wigzatoby sie ze zwiekszeniem ogdlnej liczby przeprowadzek i remontéw prowadzonych
po opuszczeniu lokali zamiennych przez ich dotychczasowych najemcéw, a w konsekwencji z wiekszymi
naktadami finansowymi ponoszonymi w toku catego procesu. Dlatego tez nie rekomenduje sie
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wprowadzania podstaw prawnych do realizacji zamian w pierwszej kolejnosci na rzecz oséb, ktére zmienity
zdanie co do powrotu do pierwotnie zajmowanych lokali. Proponowane rozwigzanie zaktada co prawda
mozliwos$¢ zamiany w takich sytuacjach, ale na warunkach ogdélnych (nie zas preferencyjnych), a jego
zastosowanie powinno sie ograniczac¢ do szczegdlnych przypadkdw, takich jak np. problemy z adaptacja
w nowym srodowisku.

JST mogg wprowadzi¢ do przepiséw prawa miejscowego regulacje w zakresie szczegdlnych typdw lokali
uregulowanych odrebnie niz ogdét zasobu mieszkaniowego gminy (w ramach wskazanych w ustawie).
Sgto na przyktad pracownie artystyczne lub lokale przeznaczone pod adaptacje. Oba powyisze
przypadki sg przedmiotem uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta todzi, w ktérej miedzy innymi ustanawia sie odmienne zasady najmu
oraz pierwszenstwa przyznawania ww. lokali.

Mozna zatem rozwaza¢ na potrzeby projektu rewitalizacji wprowadzenie do uchwaty odrebnej
kategorii budynkéw wyremontowanych w ramach rewitalizacji, obejmujacej konkretne lokale
z zasobu mieszkaniowego miasta i wprowadzenie odrebnych regulacji (np. dotyczacych kryteriow
pierwszenstwa przydziatu oraz rozpatrywania wnioskéw) — analogicznie do mieszkan zwigzanych ze
stosunkiem pracy, lokali przeznaczanych na adaptacje lub pracowni artystycznych — przy zapewnieniu
iz regulowana materia nie wychodzi poza ustawowe ramy.

Potencjalng furtke dla wprowadzenia regulacji zwigzanych z rewitalizacjg do uchwaty dotyczacej zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Miasta moze stanowi¢ art. 21 ust.
3a ustawy o ochronie praw lokatoréw:

W  przypadku gdy uchwalono gminny program rewitalizacji, o ktérym mowa
w rozdziale 4 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r. poz.
1023, 1529 i 1566 oraz z 2018 r. poz. 756), w uchwatach, o ktérych mowa w ust. 1,
uwzglednia sie, okreslone w tym programie, dziatania prowadzace do zapobiezenia

wykluczeniu  mieszkancéw  obszaru rewitalizacji  z mozliwosci  korzystania
z pozytywnych efektdw procesu rewitalizacji, w szczegdlnosci w zakresie zasad ustalania
wysokosci czynszéw.

Mozna probowac wprowadzi¢ regulacje dotyczace rewitalizacji w uchwale na podstawie upowaznienia
zawartego w powyzszym przepisie, poniewaz jest on realizowany w ramach programu rewitalizacji
todzi. Ustawodawca w cytowanym powyzej przepisie miat przede wszystkim na mysli dziatania zwigzane
z zapobieganiem ,wypychania” mieszkaicow rewitalizowanych terendw z ich miejsca zamieszkania ze
wzgledu na wzrost opfat. Z uwagi jednak na uzycie sformutowania ,w szczegdlnosci”, w uchwale mozna
poruszy¢ takze inne kwestie zwigzane z mozliwoscig korzystania przez mieszkancéw z efektow
rewitalizacji — w tym dziatania prowadzace do powrotu dotychczasowych mieszkancow do
wyremontowanych w ramach rewitalizacji budynkéw.
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Analiza rozwigzan stosowanych w innych samorzadach

W celu ustalenia kryteriow pierwszenstwa przydziatu lokali wyremontowanych w ramach ROCt

przeprowadzono réwniez analize praktyk i rozwigzan stosowanych w innych miastach, ktore pozwalajg

na doprecyzowanie kryteriow, o ktérych mowa. W Polsce, w lokalach w zasobie miejskim, mozna to

uczyni¢ za pomocga zapiséw w uchwatach Rady Miejskiej w sprawie wynajmowania lokali wchodzgcych

w sktad mieszkaniowego zasobu miasta/gminy — jak juz wspomniano wczesniej — w ramach ograniczen

wytyczanych przez ustawe o ochronie praw lokatoréw. W ponizszej tabeli przedstawiono kryteria

pierwszenstwa przydziatu lokali mieszkalnych zasobu miejskiego/gminnego stosowane w rdznych

miastach w Polsce.

Tabela 3. Przyktady kryteridw pierwszenstwa stosowanych przez samorzqdy.

Miasto

Poznan3

Opole*

Kryteria pierwszenstwa
0soby opuszczajgce rodziny zastepcze, rodzinne domy dziecka oraz placéwki
opiekunczo wychowawcze na skutek uzyskania samodzielnosci i petnoletnosci
(warunki: brak mozliwosci powrotu do domu rodzinnego, Poznan jako poprzednie
miejsca zamieszkania, wniosek o zawarcie umowy najmu lokalu ztozony przed 25 r.7.)
osoby posiadajgce orzeczenie o znacznym stopniu niepetnosprawnosci
osoby, ktore ukonczyty 70. r.z.
rodziny wielodzietne

osoby dotkniete przemocg w rodzinie

osoby bezdomne objete prowadzonym we wspdtpracy z MOPS w Opolu
indywidualnym programem wychodzenia z bezdomnosci (warunek: Opole jako
ostatnie miejsce zamieszkania)
osoby, ktore uzyskaty petnoletnos¢ w instytucjonalnej lub rodzinnej pieczy
zastepczej (warunek: Opole jako ostatnie miejsce zameldowania, wniosek
o zawarcie umowy najmu lokalu ztozony w ciggu dwdch lat od osiggniecia
petnoletnosci)
osoby pozostajgce w wyjagtkowo trudnej sytuacji zdrowotnej, rodzinnej lub
spotecznej w zwigzku z warunkami mieszkaniowymi, w szczegélnosci ze wzgledu na:
a) niepetnosprawnos$¢ wnioskodawcy lub innej osoby uprawnionej do
wspodlnego zamieszkania,
b) ciezkg przewlektg chorobg wnioskodawcy lub innej osoby uprawnionej do
wspodlnego zamieszkania,
c) istniejgcg udokumentowang przemoc lub inng dysfunkcje w rodzinie,
d) wielodzietnosg,
e) wiek powyzej 70r.z2.

3 Uchwata Nr XXX/443/VI1/2016 Rady Miasta Poznania z dnia 7 czerwca 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania.

4 Uchwata Nr XX11/384/16 Rady Miasta Opola z dnia 28 stycznia 2016 r. w sprawie zmiany uchwaty w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Opola.
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e 0soby spetniajgce kryterium dochodowe przekraczajgce 80%

najnizszej

emerytury, a nieprzekraczajgce 260% najnizszej emerytury (w przypadku

niepetnosprawnosci w stopniu znacznym dochdéd nie moze by¢ wyzszy niz 300%

Katowice®

najnizszej emerytury)

e wychowankowie doméw dziecka, rodzin zastepczych oraz innych placowek

wychowawczych (warunek: wniosek o zawarcie umowy najmu ztozono w ciggu

dwach lat od uzyskania petnoletnosci)

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Interesujgcym rozwigzaniem pozwalajgcym na ustalenie kryteriow pierwszenstwa wskazania lokalu jest

punktacja przyjeta przez Rade Miejskg we Wroctawiu, stuzgca ocenie wnioskdow o najem lokalu

socjalnego oraz lokalu do remontu. Zaktada ona ocene 11 nastepujacych kryteriow®:

Tabela 4. Kryteria oceny wnioskdw o najem lokali socjalnych oraz do remontu stosowane we Wroctawiu.

Kryterium
Zamieszkiwanie w granicach
administracyjnych Wroctawia
z zamiarem statego pobytu

Przegeszczenie

Wychowankowie placéwek
opiekunczo-wychowawczych z
wytgczeniem placowek
interwencyjnych

Stosunki spoteczne w miejscu
zamieszkania, warunki
zdrowotne wnioskodawcy

Okres oczekiwania

Stan rodzinny

Opis

powyzej 3 lat przed datg ztozenia wniosku

ponizej 3 m? (wigcznie) na osobe w miejscu
zamieszkania

od 3,01 do 4,00 m?

od 4,01 do 5,00 m?

od 5,01 do 7,00 m?

data ztozenia wniosku: nie pdzniej niz w ciggu

12 m-cy po opuszczeniu placéwki

do 30 roku zycia, brak tytutu prawnego do innego
lokalu

wspodlne zamieszkanie z osobami

z niepetnosprawnoscig w stopniu znacznym lub
umiarkowanym

niepetnosprawnos¢ w stopniu znacznym lub
umiarkowanym wnioskodawcy, cztonkéw jego
rodziny uprawniajgca do zasitku pielegnacyjnego
kazdy petny rok oczekiwania do 5 lat

kazdy nastepny rok po petnych 5 latach

za kazde dziecko w rodzinie wnioskodawcy do

18 r.z. (w przypadku dzieci uczgcych sie do 25 r. 7)

Punktacja
3 pkt

10 pkt

8 pkt

5 pkt

2 pkt

15 pkt

10 pkt

3 pkt

6 pkt

1 pkt
2 pkt
2 pkt

> Uchwata Nr XXXI/632/16 Rady Miasta Katowice z dnia 26 pazdziernika 2016 r. w sprawie przyjecia ,Zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Katowice”.
6 Uchwata Nr XXXVI11/2420/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 kwietnia 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw.
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Warunki mieszkaniowe

Bezdomnosé

Przemoc w rodzinie

Bierno$¢ wnioskodawcy

Sposdb korzystania
z dotychczasowego lokalu

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Pomoc Techniczna

e zarodzine w ktérej wychowuje sie troje i wiecej
dzieci do 18 r.z. (w przypadku dzieci uczacych sie
do 25r.2.)

e faktyczne zamieszkiwanie z bytym matzonkiem

e o0soby wychowujgce dzieci uczace sie do 25r.z,,
zameldowane i zamieszkujgce razem w warunkach
przegeszczenia ponizej 5 m? na osobe

e zty stan techniczny lokalu, w ktorym zamieszkuje
wnioskodaweca z rodzing

e wspdlne uzytkowanie lokalu z innym, obcym dla
rodziny wnioskodawcy najemca

Przebywanie w schroniskach lub innych miejscach

niebedgcych lokalami mieszkalnymi dtuzej niz

3 miesigce na dzien weryfikacji wniosku

e 0sobysamotne

e zdzieémi

e 0soby objete przez co najmniej 6 miesiecy
indywidualnym programem wychodzenia
z bezdomnosci

Zapewnienie osobom dotknietym przemoca w rodzinie

pomocy w uzyskaniu lokalu mieszkalnego

e odmowa podpisania umowy najmu po wskazaniu
3 réznych lokali badz rezygnacja z zawarcia umowy
w okresie 5 lat na dzien weryfikacji wniosku

e brak aktualizacji wniosku poprzez nieztozenie
ankiety weryfikacyjnej przez okres ostatnich 3 lat
na dzien weryfikacji wniosku

e dewastacja lokalu i zaktécanie porzadku
domowego przez wnioskodawce z rodzing

e samowolne zajecie lokalu

e zbycie posiadanego wczesniej mieszkania, domu
w okresie 5 lat na dzien weryfikacji wniosku:

- przed uptywem 2 lat
- w okresie od 2 do 5 lat

e posiadanie tytutu prawnego do innego lokalu

6 pkt

2 pkt

6 pkt

5 pkt

3 pkt

8 pkt
15 pkt
5 pkt

3 pkt

- 10 pkt

- 5 pkt

- 10 pkt

- 15 pkt

- 15 pkt
- 10 pkt

- 15 pkt
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Réowniez w Krakowie przyjeto kwalifikacje punktowg warunkdéw socjalno-mieszkaniowych srodowiska
ubiegajgcego sie o przydziat lokalu z zasobu gminy. Kwestionariusz oceny jest znacznie bardziej
rozbudowany i jest podzielony na kryteria wedtug 4 obszarow’:

e socjalno-zdrowotne, uwzgledniajgce m.in. strukture gospodarstwa, stan zdrowia poszczegdlnych
cztonkdw rodziny, stan techniczny obecnie zajmowanego lokalu,

e techniczne, uszczegdtawiajgce stan techniczny obecnie zajmowanego lokalu, tj. zageszczenie,
podtgczenia hydrauliczne, grzewcze, zawilgocenie/zagrzybienie pomieszczen,

e okres oczekiwania na udzielenie pomocy mieszkaniowej,

e punkty dodatkowe przyznawane za m.in. brak zadtuzen czynszowych w dotychczas zajmowanym
lokalu, brak tytutu prawnego do innego lokalu, posiadanie co najmniej 5 letniego centrum
zyciowego na terenie gminy.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze nie wszystkie z prezentowanych rozwigzan mieszczg sie
w ustawowych ramach w $cistym ich rozumieniu. Ponadto, kryteria opracowane na potrzeby modelu
zasiedlania budynkéw wyremontowanych w ramach rewitalizacji powinny stwarza¢ przestrzern do
osiggniecia miksu spotecznego, co w pewnym stopniu ogranicza mozliwos¢ przeniesienia opisanych
powyzej przyktadéw na grunt Miasta todzi.

Mieszkania ze wsparciem a rezimy aktéw prawnych

Ustawa o ochronie praw lokatorow przewiduje mozliwos¢ wydzielenia réznych typow lokali w ramach
zasobu mieszkaniowego gminy®. Odrebne uregulowania dotyczace zasad najmu tych lokali sg ustalane
w drodze uchwaty (w ramach obowigzujgcych ograniczent ustawowych). Sg to:

a. Lokale socjalne (art. 22, nowe brzmienie przepisu, w ktérym mowi sie o najmie socjalnym
zamiast lokalach socjalnych, wejdzie w zycie z dniem 21 kwietnia 2019 roku);

b. Pomieszczenia tymczasowe (ktére mogg takze by¢ wskazywane z innego Zrédta niz
mieszkaniowy zasob gminy) (Rozdziat 4a i inne przepisy);

c. Lokale przeznaczone do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy, ktérych wydzielenie
jest dziataniem fakultatywnym rady gminy (art. 20 ust. 3).

Na mocy § 22a uchwaty z mieszkaniowego zasobu Miasta todzi wydziela sie rocznie do 70 lokali
usytuowanych w budynkach wyremontowanych w ramach Programu ,Miasto Kamienic”,
z przeznaczeniem do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy na terenie Miasta todzi.

Uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali winna kompleksowo i szczegétowo regulowac wskazane
W upowaznieniu ustawowym kwestie, w sposéb dostosowany do zindywidualizowanych potrzeb danej
spotecznosci lokalnej. Poniewaz przywotane w ustawie w art. 21 ust. 3 wyliczenie zasad wynajmowania

7 Uchwata Nr XX1/340/15 Rady Miasta Krakowa z dnia 8 lipca 2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz tymczasowych pomieszczen.
8 Kwestia wydzielenia lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy byta juz przedmiotem rozwazarn prawnych w ramach

analizy mozliwosci prawnych funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego.
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lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktdre powinny by¢ regulowane uchwaty, jest
katalogiem otwartym, organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego moze takze zawrzeé
w przedmiotowej uchwale dodatkowe regulacje. Istnieje mozliwos$¢ zamieszczenia w uchwale jeszcze
innych zagadnien zwigzanych z najmem, ale nie oznacza to jednak dowolnosci organu (por. wyrok NSA
z dnia 25 czerwca 2010 r., sygn. akt | OSK 732/10).

Gminy, idac tg drogg, wprowadzajg do prawa miejscowego regulacje dotyczgce szczegdlnych typdw
lokali uregulowanych odrebnie niz ogdét zasobu mieszkaniowego gminy (w ramach wskazanych
w ustawie). Sg to na przyktad pracownie artystyczne lub lokale przeznaczone pod adaptacje. Oba
powyzsze przypadki — jak juz wspomniano wczesniej — sg przedmiotem uchwaty w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi, w ktérej miedzy
innymi ustanawia sie odmienne zasady najmu oraz pierwszenstwa przyznawania ww. lokali. Na potrzeby
mieszkan ze wsparciem mozliwe jest wprowadzenie do uchwaty odrebnej definicji prawnej. Istnieje
mozliwos$¢ wydzielenia konkretnych lokali z zasobu mieszkaniowego miasta i wprowadzenie odrebnych
regulacji (np. dotyczacych kryteridw pierwszenstwa przydziatu oraz rozpatrywania wnioskéw)
— analogicznie do mieszkan zwigzanych ze stosunkiem pracy, lokali przeznaczanych na adaptacje lub
pracownie artystyczne — przy zapewnieniu, iz regulowana materia nie wychodzi poza ustawowe ramy.

Taka Sciezke przyjeto miasto Gdansk, ktore w uchwale rady miasta dotyczacej zasad wynajmowania
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta, pozwala Prezydentowi Miasta, na
umotywowany wniosek jednostki pomocy spotecznej lub organizacji pozarzgdowej wspotpracujgcej
z miastem Gdansk, przeznaczy¢é z komunalnego zasobu mieszkaniowego lokale mieszkalne na
mieszkania ze wsparciem®.

Dla wprowadzenia regulacji zwigzanych z mieszkaniami ze wsparciem do uchwaty dotyczacej zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta postuzy¢ moze art. 4 ust. 2b
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego w brzmieniu obowigzujagcym od dnia 21 kwietnia 2019 roku. W mys$l tego przepisu
gmina moze przeznaczaé lokale wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie
innych zadan jednostek samorzadu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie
z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2017 r. poz. 1769 i 1985 oraz z 2018 r. poz. 650
i 700) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej
(Dz. U.z2017 r. poz. 697, 1292 i 2217 oraz z 2018 r. poz. 107 i 416).

W przypadku gdy uchwalono gminny program rewitalizacji, o ktorym mowa w rozdziale 4 ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r. poz. 1023, 1529 i 1566 oraz z 2018 r. poz. 756),
w uchwatach, o ktérych mowa w ust. 1, uwzglednia sie okreslone w tym programie dziatania prowadzace
do zapobiezenia wykluczeniu mieszkancéw obszaru rewitalizacji z mozliwosci  korzystania
z pozytywnych efektéw procesu rewitalizacji, w szczegdlnosci w zakresie zasad ustalania wysokosci
czynszdw. Istnieje mozliwos¢ wprowadzenia regulacji dotyczacych mieszkan ze wsparciem réwniez na

9 Uchwata nr LIII/1545/18 Rady Miasta Gdariska z dnia 24 maja 2018 r. w sprawie ogtoszenia tekstu jednolitego
uchwaty Rady Miasta Gdanska w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Gdanska oraz zasad udzielania pomocy w wynajeciu takich lokali w zasobach
Towarzystw Budownictwa Spotecznego, https://bip.gdansk.pl/subpages/akty prawne/pliki/2018/URM_2018
_7_1545.pdf [dostep: 13 lutego 2019 r.]
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podstawie upowaznienia zawartego w powyzszym artykule, poniewaz jest on realizowany w ramach
programu rewitalizacji todzi. Ustawodawca w cytowanym powyzej przepisie miat na mysli dziatania
zwigzane z zapobieganiem ,wypychania” mieszkancow rewitalizowanych terendw z ich miejsca
zamieszkania ze wzgledu na wzrost optat, a mieszkania ze wsparciem mogg by¢ traktowane jako projekt
realizowany w tym celu.

Rekomendacje do aktualizacji miejskich aktow prawa miejscowego

W celu osiggniecia zatozern ROCt proponuje sie znowelizowanie przepisow uchwaty Nr XLIV/827/12 Rady
Miejskiej w todzi z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta todzi przez:

a) w§2dodaé
e pkt2a) w brzmieniu:

,oudynku wyremontowanym” — nalezy przez to rozumie¢ budynek, ktérego witascicielem jest
Miasto tddz, w catosci oprdzniony i poddany kompleksowemu remontowi (np. w ramach
gminnego programu rewitalizacji, o ktérym mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 roku
o rewitalizacji (tekst jednolity - Dz.U. z 2018 roku, poz. 1398)), a nastepnie oczekujacy na
powtdrne zasiedlenie.

e pkt7aw brzmieniu:

mieszkaniu wspomaganym (w tym mieszkaniu chronionym) — nalezy przez to rozumiec pierwszy

z modeli pomocy mieszkaniowej, o ktérym mowa w uchwale Nr ...... Rady Miejskiej w todzi
z dnia e, w sprawie przyjecia Programu Mieszkalnictwa dla osdb/rodzin zagrozonych
wykluczeniem spotecznym na lata ... , obejmujacy ustuge spoteczng Swiadczong

w spotfecznosci lokalnej w postaci mieszkania lub domu przygotowujacego osoby w nim
przebywajace, pod opieka specjalistéw, do prowadzenia samodzielnego zycia lub
zapewniajgcego pomoc w prowadzeniu samodzielnego zycia;

e pkt 7b w brzmieniu:

mieszkaniu ze wsparciem — nalezy przez to rozumie¢ drugi z modeli pomocy mieszkaniowej,
o ktérym mowa w uchwale Nr ............ Rady Miejskiej w todzi z dnia ............... W sprawie
przyjecia Programu Mieszkalnictwa Spotecznego dla osdb/rodzin zagrozonych wykluczeniem
spofecznym na lata ............. , obejmujacy dopasowane do potrzeb wsparcie dla rodzin i oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym, ktére zapewnia w lokalu nalezgcym do
mieszkaniowego zasobu Miasta todzi jednostka organizacyjna pomocy spotecznej i/lub
organizacje pozarzgdowe dziatajgce na zlecenia Miasta todzi;
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b) w Rozdziale | doda¢ § 3a w brzmieniu:

Okreslenia, jakie potrzeby mieszkaniowe zaspokajane bedg w konkretnych lokalach dokonuje
wtasciwa jednostka organizacyjna Miasta todzi, uwzgledniajac w pierwszej kolejnosci potrzeby:

1) najemcéw lokali komunalnych w budynkach objetych programem rewitalizacji, ktorzy
oproznig i pozostawig do dyspozycji Miasta todzi dotychczas zajmowany lokal,
2) najemcdéw lokali komunalnych, ktorzy oprdznia i pozostawig do dyspozycji Miasta todzi
dotychczas zajmowany lokal,
3) o0s6b (gospodarstw domowych) pozbawionych mieszkarh w wyniku kleski zywiotowe],
katastrofy lub pozaru, albo innego zdarzenia losowego,
4) oséb rekomendowanych przez jednostki organizacyjne pomocy spotecznej do
udzielenia pomocy mieszkaniowej po zakonczeniu udziatu w programach spotecznych,
realizowanych na zlecenie Miasta todzi, w tym w programie treningu umiejetnosci
spotecznych lub rekomendowanych przez organizacje pozarzagdowe wspotpracujgce
z Miastem t6dz po zakoniczeniu programu realizowanego w ramach przeciwdziatania
wykluczeniu spotecznemu,
5) o0s6b (gospodarstw domowych) oczekujgcych na wynajecie lokalu socjalnego,
6) 0s6b (gospodarstw domowych) oczekujgcych na wynajecie lokalu zamiennego,
7) o0soéb (gospodarstw domowych) oczekujgcych na wynajecie lokalu, umieszczonych na
wykazach, o ktérych mowa w ust. 3.

c) wrozdziale | doda¢ § 3b o brzmieniu:

Z mieszkaniowego zasobu Miasta todzi wydziela sie kazdego roku do 30 lokali usytuowanych
w budynkach objetych rewitalizacjg, wyremontowanych w ramach Programu ,Rewitalizacji
Obszarowej Centrum todzi”, z przeznaczeniem dla oséb rekomendowanych przez jednostki
organizacyjne pomocy spotecznej do udzielenia pomocy mieszkaniowej po zakornczeniu udziatu
w programach spotecznych, realizowanych na zlecenie Miasta todzi, w tym w programie treningu
umiejetnosci spotecznych lub rekomendowanych przez organizacje pozarzagdowe wspdtpracujgce
z Miastem £6dZ po zakonczeniu programu realizowanego w ramach przeciwdziatania wykluczeniu
spofecznemu.

d) dodac Rozdziat 5a w brzmieniu:
§7a

1) W zasobie mieszkaniowym Miasta todzi wydziela sie lokale przeznaczone do wynajmowania
na mieszkania ze wsparciem osobom, ktére ztozyty oswiadczenie woli o najmie tych lokali
na czas okreslony.

2) Mozliwo$é zamieszkania w mieszkaniu ze wsparciem dotyczy oséb zagrozonych ubdstwem,
marginalizacjg i wykluczeniem spotecznym, wymagajgcych czasowego lub statego wsparcia,
a niebedacych w stanie zaspokoié swoich potrzeb mieszkaniowych przy pomocy wtasnych
uprawnien, zasobow i mozliwosci.

10 Jest to proponowana liczba lokali wynikajaca z analizy zasobu mieszkaniowego pozyskanego w ramach ROCt.
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3)

Na mieszkania ze wsparciem przeznacza sie lokale o nieobnizonym standardzie, bedace
w dobrym stanie technicznym.

Wydzielenie z zasobu mieszkaniowego Miasta todzi mieszkania ze wsparciem, a takze
uchylenie statusu mieszkania ze wsparciem nastepuje w formie Zarzadzenia Prezydenta
Miasta todzi.

Mieszkania ze wsparciem stanowi¢ beda forme okresowej pomocy, w ramach ktérej osoby
przebywajgce w nich przygotowywane beda do prowadzenia samodzielnego zycia lub
funkcjonowania w srodowisku, w integracji ze spotecznoscig lokalna.

Warunki najmu i odptatnosci za korzystanie z mieszkan ze wsparciem oraz kwalifikacji oséb
zagrozonych ubdstwem, marginalizacjg i wykluczeniem spotecznym, wymagajgcych
czasowego lub statego wsparcia, ustala Prezydent Miasta todzi w drodze Zarzadzenia.
Osoby zakwalifikowane do udzielenia pomocy mieszkaniowej w formie mieszkania ze
wsparciem na czas zamieszkiwania w takim lokalu podpisujg z podmiotem prowadzgcym
program wsparcia kontrakt okreslajgcy zasady wsparcia, dostosowane do indywidualnych
potrzeb tych osdb.

Mieszkania ze wsparciem wynajmuje sie na czas okreslony za odpfatnoscig zmienng
w okresie obowigzywania kontraktu, o ktéorym mowa w ust. 7, jednak na poziomie nie
wyzszym niz ustalony dla mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta todzi.

W spofecznie uzasadnionych przypadkach mieszkania ze wsparciem mogg byc
wynajmowane réwniez na czas nieokreslony, jesli wymagajg tego cel i specyfika projektu
regulujgcego zasady funkcjonowania mieszkania ze wsparciem.

W § 8 wprowadzi¢ nastepujgce zmiany:

Zmienic ust. 3 przez nadanie mu brzmienia:

Wynajmujacy rozstrzyga o zakwalifikowaniu i umieszczeniu na liscie oséb uprawnionych do

najmu lokalu, jego zamiany, a takze do najmu pomieszczenia tymczasowego. W przypadku lokali

w budynkach wyremontowanych (m.in. w ramach gminnego programu rewitalizacji) przed

rozstrzygnieciem wynajmujgcy zasiega opinii Komisji ds. zasiedlania lokali w kamienicach

wyremontowanych. Jesli rozstrzygniecie Wynajmujgcego jest niezgodne z trescig opinii Komisji

sporzgdza on pisemne uzasadnienie, ktdrego odpis przesyta Przewodniczgcemu Komisji.

Dodac ust. 3a w brzmieniu:

Komisje do spraw zasiedlania lokali w kamienicach wyremontowanych powotuje w drodze

zarzadzenia Prezydent Miasta todzi. W jej sktad wchodzi co najmnigj .... 0séb, dysponujgcych

wiedzg i doswiadczeniem w zakresie objetym dziataniami Komisji.
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2.  Model zasiedlania kamienic wyremontowanych w ramach ROCt

2.1. Analiza zasobu mieszkaniowego

W niniejszej czesci opracowania analizie poddano programy funkcjonalno-uzytkowe remontowanych
nieruchomosci oraz harmonogram remontéw prowadzonych w ramach ROCt celem okreélenia
podstawowych charakterystyk uzyskanego zasobu mieszkaniowego oraz mozliwosci powigzania
w czasie wyprowadzek i zasiedlen lokali objetych programem rewitalizacji.

Po zakonczeniu remontdow tgczna liczba lokali mieszkalnych na obszarach 1-8 wynosi¢ bedzie 928,
z czego ponad potowa (52%) znajdzie sie na obszarze projektu 1. Lokale te rozmieszczone beda tacznie
w 51 budynkach, a $rednia ich liczba przypadajgca na kazdg nieruchomos¢ wyniesie 18. Ponad potowe
catego zasobu stanowi¢ bedg lokale 2-pokojowe. Szczegdtowe informacje dotyczgce cech mieszkan
w podziale na poszczegdlne projekty priorytetowe ROCt przedstawiono na ponizszych grafikach.
Ze wzgledu na ograniczenia w danych dostepnych w momencie tworzenia niniejszego opracowania do
analiz nie zostaty wtgczone:

e Kamienice przy ul. Rewolucji 1905 r. 29 (26 lokali, projekt 1) oraz ul. Legiondw 37a (27 lokali,
projekt 7) — budynki te uwzgledniono jednak podajgc tgczng liczbe lokali mieszkalnych oraz
budynkdéw z lokalami mieszkalnymi;

e Kamienice znajdujgce sie na terenie projektéw 2,3,5 oraz 6 w zakresie analiz dotyczgcych
powierzchni lokali mieszkalnych.

Rysunek 23. Charakterystyki zasobu mieszkaniowego obszarow 1-8 ROCt.

A Liczba lokali mieszkalnych 486 A Liczba budynkéw Dostepnosé
P1 ‘ Udziat w tacznym zasobie EES z lokalami mieszkalnymi 7% mieszkan na parterze
obszaréw 1-8 52% N 23 59% budynkéw z mieszkaniami

na parterze

ﬁ Liczba mieszkarn w budynku <= Liczba pokoi

4 érednio 21
Mniej niz 10 0od10do19 o0d20do30 ponad 30 1 pokdj 2 pokoje 3+ pokoje
9% | 30% 35% 17% 23% | sa% | 2s5%
> Metraz
m
Ponizej 30 m2 30-44 m2 n 45-59 m2 60-80 m2 Powyiej 80 m2
12% | 29% ' 38% 18% | 3%
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A Liczba lokali mieszkalnych 66 A Liczba budynkéw Dostepnosé
P8 x Udziat w tgcznym zasobie Y < B 2 /okalami mieszkalnymi 15% mieszkari na parterze
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie programéw funkcjonalno-uzytkowych.

Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna stwierdzi¢, iz w przypadku wiekszosci obszaréw zasdb
mieszkaniowy charakteryzuje sie pewnym zréznicowaniem — o ile najczesciej przewazajg mieszkania
2-pokojowe oraz o powierzchni mieszczacej sie w przedziale 30-69 m?, dostepne sg réwniez lokale
o mniejszych i wiekszych metrazach. Dzieki temu mozliwe jest uwzglednienie potrzeb Srodowisk
znajdujgcych sie na rdznych etapach zycia i o réznej liczbie cztonkdw, co stanowi podstawe dla
stworzenia miksu spotecznego.

Miedzy poszczegdlnymi obszarami — obok pewnych podobienstw — zarysowujg sie takze wyrazne
roznice. Budynki z projektéw 2, 3, 5 oraz 6 charakteryzujg sie stosunkowo niewielkg liczbg lokali
mieszkalnych (do 19), co idzie w parze z relatywnie matym udziatem tych projektéw w tgcznym zasobie
mieszkaniowym (ponizej 5%). Dodatkowo, w kamienicach obszaru 2 przewazaja lokale 1-pokojowe,
zas na obszarze 5 stanowig one 100% zasobu, ograniczajac tym samym mozliwos¢ réznicowania grup
potencjalnych najemcow. Z kolei projekt 6 wyrdznia sie relatywnie wysokim odsetkiem lokali z trzema
lub wiecej pokojami, co znajduje odzwierciedlenie w nizszym udziale mieszkan 1-pokojowych.

Obszar 4 znajduje sie tuz za obszarem 1 pod wzgledem tacznej liczby lokali mieszkalnych (18% zasobu).
Charakteryzuje sie on takze stosunkowo niewielkim odsetkiem wiekszych mieszkan (powyzej 60 m?) oraz
— podobnie jak obszar 8 — relatywnie wysokg dostepnoscig dla oséb z niepetnosprawnoscig ruchowa
(odpowiednio 75% budynkéw w obszarze 7 i 100% w obszarze 8 posiada mieszkania na parterze).
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Harmonogram

W niniejszej czesci opracowania analizie poddano takze harmonogram remontéw zaplanowanych
w ramach ROCt 1-8 (stan z marca 2019). Tabela 5 zawiera wykaz budynkdéw przeznaczonych do
oproznienia i zasiedlenia, pogrupowanych wedtug pétroczy, na ktére dziatania te sg planowane.

Tabela 5. Wykaz kamienic do zasiedlania i wykwaterowywania wedtug kolejnych potroczy.

Zasiedlanie Wykwaterowywanie

Adres

Gdanzka 8
Marutowicza 4

Tuwima 52

Widkiennicza 12
Wiakiennicza 14
Wiokiennicza 16
Wschodnia 24
Rewolucji 29
Kilinskiego 26
Marutowicza 12
Tuwima 33
Kilinskiego 39
Piotrkowska 142

Sienkiewicza 78

Rewolucji 31
Wschodnia 20
Wschodnia 23
Wschodnia 42
Gdanska 1

Sienkiewicza 56

Marutowicza 12

Liczba lckali
mieszkalnych Adres
do 12/2019 r.
28 Wiokiennicza 22
9 Wiakiennicza 15
6 Legionow 44
Pomorska 11
do 06/2020 r.
25 Wschodnia 45
21 Kilinskiego 36
31 Rewolucji 13
8 Potnocna 7
26 Potnocna 23
7 Wechodnia 35
11 Legionow 37 a
11 Legionow 25
7
9
4
do 1272020 r.
34 Piotrkowska 118
13 Mielczarskiego 3
34 MWielczarskiego 15
10 MWielczarskiego 22
1z Mielczarskiego 33
16 Legionow 20

Liczba lokali
mieszkalnych

[
n EEY

Zrédto: Opracowanie wiasne na
(stan z marca 2019 r.).

Fundusze
Europejskie
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Zestawienie otwiera poétrocze, w ktorym przewidziane jest oddanie do uzytku pierwszych kamienic
wyremontowanych w ramach ROCt. Z kolei okres zamykajgcy powyzszg tabele to druga potowa 2020
roku, na ktérg przypada opréznienie ostatnich lokali mieszkalnych witaczonych do programu
rewitalizacji. Bilans mieszkan do zasiedlenia i do oprdznienia wedtug poszczegdlnych pétroczy,
pozwalajgcy na ocene potencjalnej skali przeprowadzek wigzanych, przedstawiono na Rysunku 24.

Rysunek 24. Bilans mieszkari do zasiedlenia i oprdznienia wedtug pofroczy.

180
160

160

140 133 130

120

100

80 75

60 46 43
40

20

12/2019 6/2020 12/2020

I | okale do wykwaterowania Lokale do zasiedlenia  e====R47nica

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie harmonogramu prac remontowych projektéw 1-8 ROCL
(stan z marca 2019).

W drugim pdtroczu 2019 r. liczba planowanych wykwaterowan jedynie w nieznacznym stopniu
przekracza zasdb mieszkaniowy pozyskany w tym samym okresie. Kolejne pdtrocza charakteryzujg sie
relatywnie duzg skalg przeprowadzek z wyrazng przewagg lokali oddawanych do uzytku nad lokalami
oproznianymi. Na podstawie dostepnych danych mozna zatem okresli¢, iz potencjat do realizowania
w ramach ROCt przeprowadzek wigzanych (tj. z mieszkan oddawanych do remontu do mieszkan juz
wyremontowanych) jest znaczny. Ponadto, z poczatkiem 2021 r. w zasobie znajdowac sie bedg co
najmniej 82 ,nadmiarowe” mieszkania, niewykorzystane na potrzeby ROCt jako lokale zamienne. Lokale
te mogg zostaé zasiedlone w toku przeprowadzek planowanych w ramach Przedsiewziecia nr 3
Gminnego Programu Rewitalizacji, ktore obejma okoto 870 srodowisk.

Nalezy jednak podkresli¢, iz w celu opracowania bardziej doktadnego planu przeprowadzek wigzanych
i oszacowania liczby wyremontowanych lokali pozostatych do zasiedlenia po ich realizacji konieczne jest
dysponowanie szczegétowym harmonogramem prac remontowych (przynajmniej na poziomie
miesiecy). W oparciu o dostepne dane trudno okresli¢, ile sposrod budynkéw oddawanych do uzytku
w danym podfroczu bedzie gotowych do przyjecia lokatoréw na tyle wczesnie, by zagwarantowac
mozliwos¢ przeprowadzki najemcom zajmujgcym lokale przewidziane do oprdznienia w tym samym
okresie. Trzeba miec¢ takze na uwadze, iz minimalny czas na dopetnienie wszelkich formalnosci
i zrealizowanie przeprowadzki, liczagc od momentu obejrzenia i zaakceptowania przez najemce juz
wyremontowanego lokalu to peten miesigc, zas$ w przypadku lokali przed remontem — $rednio pot roku.
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2.2. Potencjalni najemcy

W wyniku przeprowadzanych badan i analiz w ponizszej czesci raportu przedstawiono typy lokali dla
poszczegdlnych grup docelowych, ktore bedg zasiedlac lokale komunalne wyremontowane w ramach
ROCt. Ponadto, wyjasniono mechanizm miksu spotecznego, ktdry ma szanse zaistnieé¢ przy zastosowaniu
rekomendowanych proporcji typow lokali w kamienicy i ktéry ma pomdc w realizacji celéw operacyjnych
wynikajgcych z tresci Gminnego Programu Rewitalizacji, mowigcych o zapobieganiu segregacji
przestrzennej i tworzeniu zréznicowanej spotecznosci na obszarach rewitalizowanych oraz niwelowaniu
eksportu problemdw spotecznych poza obszar.

Zaproponowano, aby w procedurze zasiedlania kamienic wyremontowanych w ramach ROCt wzieto pod
uwage nastepujgce typy lokali, ktére sg juz zdefiniowane w Uchwale Rady Miejskiej w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi:**

e |okale zamienne (Rozdziat 4 Uchwaty)
e Pozostate lokale mieszkalne (Rozdziat 5 Uchwaty)
e Zamiana lokali (Rozdziat 13 Uchwaty)

e Lokale mieszkalne przeznaczone do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy (Rozdziat
14a Uchwaty)

oraz dodatkowo mieszkania ze wsparciem, dla ktérych umocowanie prawne wraz z propozycjami zmian
w uchwale przedstawiono w rozdziale | pkt. 4 niniejszego raportu. Przy okazji wskazywania grup
docelowych, ktére miatyby zamieszka¢ w kamienicach wyremontowanych na terenie ROCt
uwzgledniono réwniez najemcéw, ktérych wskazuje ustawa o rewitalizacji, czyli osoby deklarujgce chec
powrotu do dotychczas zajmowanego lokalu i majgce takg mozliwosé. Na ponizszych grafikach
zamieszczono wymienione typy lokali z proponowanymi grupami najemcéw oraz wyrazony
w procentach przyktadowy ich udziat w catym zasobie mieszkan wyremontowanych.

1 Uchwata nr XLIV/827/12 z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta todzi (Dz. Urz. Woj. tédzkiego 2017 r. poz. 4450).
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Rysunek 25. Kryteria pierwszeristwa dla zasiedlania i udziat pozostatych lokali mieszkalnych.
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Zrédto: Opracowanie wiasne.

W toku procesu zasiedlania wyremontowanych kamienic w kategorii pozostatych lokali mieszkalnych
(Rysunek 25) proponuje sie uwzglednienie w pierwszej kolejnosci mieszkancow powracajgcych do
pierwotnie zajmowanych lokali. Nastepng grupe potencjalnych najemcow (rozpatrywang w dalszej
kolejnosci — co opisano szczegdtowo w kolejnym rozdziale), stanowig osoby spoza zasobu
mieszkaniowego spetniajgce kryteria okreslone uchwatg (tj. kryterium dochodowe i kryterium
niezaspokojonych potrzeb). Zasady przyznawania pierwszenstwa w ramach tej grupy reguluje uchwata.
Rekomenduje sie ich utrzymanie oraz dodanie absolwentéw programoéw spotecznych niewymagajgcych
mieszkania ze wsparciem jako dodatkowej grupy osdb z pierwszenstwem do najmu lokali tego typu
(drugi poziom powyzszego schematu).
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Rysunek 26. Kryteria pierwszeristwa dla zasiedlania oraz udziat lokali zamiennych i zwigzanych
z zamiangq lokali.

Lokale zamienne Zamiany lokali
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Zrédto: Opracowanie wiasne.

Kolejny typ lokali proponowanych w ramach uzyskanego zasobu to lokale zamienne (Rysunek 26). Lokale
te zdefiniowane sg w uchwale, ktéra okresla takze zasady pierwszenstwa w procesie ich przyznawania,
odwzorowane na powyzszej grafice.

Dodatkowo rekomenduje sie, by w toku zasiedlania wyremontowanych kamienic na réwni
z mieszkaricami nieruchomosci przeznaczonych do zbycia/na cele inwestycyjne/programy pilotazowe
oraz budynkow uzytecznosci publicznej uwzgledni¢ najemcow, ktdérym nie przystuguje prawo do lokali
zamiennych, a ktdrzy zajmujg lokale komunalne niedostosowane do ich potrzeb w stopniu
uniemozliwiajgcym ich dalsze zamieszkiwanie (oznaczone na powyzszej grafice ciemniejszym kolorem).
Sg to zatem przypadki zamian, jednak ograniczone do sytuacji, w ktérych na podstawie obiektywnych
przestanek mozna stwierdzi¢, iz niedostosowanie lokalu w istotny sposéb utrudnia codzienne
funkcjonowanie najemcéw. Przyktad stanowi¢ mogg bariery architektoniczne w lokalach
zamieszkiwanych przez osoby z niepetnosprawnoscig ruchowg (w tym usytuowanie lokalu na wysokim
pietrze w budynku bez windy) lub niedostateczny metraz przypadajgcy na jednego mieszkanca
w lokalach zajmowanych przez rodziny wielodzietne, czy rodziny zastepcze. Rekomenduje sie,
by zamiany te realizowane byly na rzecz osdb, ktérych nazwiska zostaty umieszczone na listach
obejmujacych lata 2013-2019.
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Rysunek 27. Kryteria pierwszeristwa dla zasiedlania i udziat lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy.

Lokale zwigzane ze stosunkiem pracy

4 0Osoby ubiegajace sie 0 najem na czas trwania stosunku pracy
studenci ostatniego absolwenciszkot osoby wskazane
roku szkot wyzszych wyzszych w todzi przez Prezydenta
w todzi (do30r.2.), Miasta todzi ze
rekomendowani rekomendowani wzgledu na posia-
przez rektora lub przez rektora lub dane kwalifikacje,
osobe upowazniong osobe upowazniong realizowane zadania

Zrédto: Opracowanie wiasne.

W celu stworzenia podstawy do zapewnienia miksu spotecznego w wyremontowanych kamienicach
proponuje sie wydzielenie takze pewnej puli lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy (Rysunek 27) oraz
mieszkan ze wsparciem (Rysunek 28).

Rozdziat Uchwaty Rady Miejskiej w todzi w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi poswiecony pierwszej ze wspomnianych
form najmu okresla m.in. wiek 0séb moggacych ubiegac sie o mieszkanie. Uprawnionymi do najmu
zwigzanego ze stosunkiem pracy sg studenci ostatniego roku oraz absolwenci szkét wyzszych w todzi
(w wieku nieprzekraczajgcym 30 r.z. w dacie ztozenia wniosku)*2. Ponadto, osoby sktadajgce wniosek
0 najem muszg zatgczyé pisemng opinie rektora uczelni, aktualne zaswiadczenie o pozostawaniu
w stosunku pracy oraz opinie o pracy zawodowe]j wystawiong przez pracodawce.

Najemcami mieszkan ze wsparciem bytyby natomiast w pierwszej kolejnosci osoby wychodzace
z miejskich programow spotecznych, rekomendowane przez jednostki organizacyjne pomocy spotecznej
lub organizacje pozarzagdowe, spetniajgce jednoczesnie kryterium dochodowe oraz niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych. Zasady przyznawania pierwszenstwa najmu dla tej grupy najemcow
przedstawia Rysunek 28 (pierwszy poziom). Ponadto, w celu przeciwdziatania wykluczeniu spotecznemu
rekomenduje sie, by w dalszej kolejnosci lokale tego typu byty wynajmowane takze innym grupom
w szczegdlnosci zagrozonym tym zjawiskiem, takze osobom nieobjetym programami spotecznymi (przy
utrzymaniu warunku rekomendacji ze strony wspomnianych wcze$niej podmiotow).

Szczegbtowe zasady funkcjonowania mieszkan ze wsparciem powinny zostaé ustalone w drodze
Zarzadzenia Prezydenta Miasta todzi. Wsparcie moze miec¢ charakter finansowy (w postaci obnizki
czynszu) oraz przybiera¢ forme okresowej pomocy udzielanej w odpowiedzi na konkretne potrzeby
najemcéw przez jednostki organizacyjne pomocy spotecznej lub organizacje pozarzagdowe na podstawie
odrebnego kontraktu. Rekomenduje sie, by wsparcie swiadczone byto przez czas okreslony, a po jego
wygasnieciu najemcy mieli mozliwos¢ pozostania w zajmowanym lokalu na zasadach ogdlnych
(przewidzianych dla pozostatych lokali mieszkalnych).

12 Uchwata nr XLIV/827/12 z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu Miasta todzi (Dz. Urz. Woj. tddzkiego 2017 r. poz. 4450)
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Rysunek 28. Kryteria pierwszeristwa dla zasiedlania i udziat mieszkan ze wsparciem.

5 osoby po zakoriczeniu udziatu w programach spotecznych,
realizowanych na zlecenie Miasta todzi, rekomendowane przez
jednastki organizacyjne pomocy spotecznej lub organizacje *{’;f//—-
pozarzadowe do udzielenia pomocy mieszkaniowej, w tym m.in.: /ﬁy
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H Inne grupy spoza programow spotecznych
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rekomendowane przez jednostki organizacyjne
pomocy spotecznej lub organizacje pozarzadowe do
udzielenia pomocy mieszkaniowej, w tym m.in.:

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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2.3. System przydziatu lokali

Procedure zasiedlania lokali komunalnych z uwzglednieniem zasad przyznawania pierwszenstwa
poszczegdlnym grupom potencjalnych najemcoéw — nie tylko w ramach okreslonych typdéw lokali,
ale takze miedzy nimi — przedstawiono na Rysunku 29.

W proponowanym modelu w procesie zasiedlania wyremontowanych kamienic w pierwszej kolejnosci
(krok nr 1 na Rysunku 29 ponizej) uwzgledniani sg wszyscy najemcy, ktérzy podjeli decyzje o powrocie
do lokali zajmowanych przed remontami, a powrét ten nie jest niemozliwy z uwagi na przebudowe lub
zmiane sposobu uzytkowania lokalu. Na podstawie przeprowadzonych badan szacuje sie jednak, ze
liczba powracajgcych srodowisk bedzie stosunkowo niewielka, a zaséb przeznaczony na ich potrzeby nie
powinien przekroczy¢ 2% tacznego zasobu mieszkaniowego uzyskanego w ramach projektéw 1-8 ROCt.

W nastepnym kroku (krok nr 2 na Rysunku 29) zasiedlane sg lokale zamienne, zgodnie z zasadami
pierwszenstwa opisanymi w uchwale i przedstawionymi na ponizszym schemacie, oraz lokale
przyznawane w drodze zamiany mieszkan z uwagi na ich niedostosowanie pod wzgledem lokalizacji,
wielkosci, czy stanu technicznego. Biorgc pod uwage potrzeby lokalowe wynikajgce z planowanych
rozbidrek, remontéw lub modernizacji budynkéw wchodzacych w sktad miejskiego zasobu nalezy przyjaé,
iz to wiasnie ta grupa najemcow posiadajgca pierwszenstwo najmu lokali zamiennych zasiedli wiekszo$¢
mieszkan pozyskanych w ramach ROCL (do 80%).

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢ jednak, iz niezaleznie od mozliwosci zagospodarowania wszystkich
pozostatych lokali jako lokale zamienne, rekomenduje sie przeznaczenie statego odsetka mieszkan na
lokale zwigzane ze stosunkiem pracy (ok. 10%) oraz mieszkania ze wsparciem (ok. 5%), ktére w modelu
opisane s3 kolejno na miejscach 4 i 5. Rozwigzanie to ufatwi stworzenie miksu spotecznego,
a wprowadzenie mieszkan ze wsparciem wigzac sie bedzie z dodatkowymi korzysciami spoteczno-
ekonomicznymi.

Na ostatnim miejscu w modelu uwzgledniono osoby ubiegajace sie o przyznanie lokalu komunalnego
i spetniajgce kryteria okreslone w ustawie. Udziat mieszkar zajmowanych przez te grupe najemcow
w tgcznym zasobie zasiedlanych lokali zalezy przede wszystkim od tego, jak duza jego czes¢ wymagana
bedzie do zaspokojenia zapotrzebowania na lokale zamienne. Innymi stowy liczba pozostatych lokali
komunalnych, dedykowanych osobom spoza zasobu, bedzie réwna liczbie wszystkich lokali uzyskanych
w ramach ROCt pomniejszonej o:

e liczbe Srodowisk wracajgcych do mieszkan zajmowanych przed remontem,

e ok.15% zasobu przeznaczone tacznie na mieszkania ze wsparciem oraz zwigzane ze stosunkiem
pracy,

e liczbe lokali zamiennych,

e liczbe lokali udostepnianych w drodze zamian.
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Rysunek 29. Model zasiedlania lokali komunalnych wyremontowanych w ramach ROCt.
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Rysunek 30 obrazuje trzy przyktadowe scenariusze obrazujgce udziat poszczegdlnych typdw lokali/grup
potencjalnych najemcéw w tgcznym zasobie mieszkaniowym pozyskanym w ramach projektéw 1-8
ROCt z uwzglednieniem przedstawionych powyzej zasad. Nalezy zaznaczyé, ze w obecne] sytuacji
ograniczonej podazy lokali komunalnych w miescie todzi i rosngcego popytu, najbardziej
prawdopodobny i mozliwy do zastosowania bedzie scenariusz 1 (pierwszy z lewej). Wraz z malejgcym
zapotrzebowaniem na lokale zamienne udziat réznych typdw lokali zbliza¢ sie bedzie do proporcji
przedstawionych w kolejnych scenariuszach (drugi i trzeci wykres od lewej na Rysunku 30).

Rysunek 30. Propozycje zasiedlania wedfug zrodta najemcow.

1% 2% 13% 2% 2% 13%

5%
10%
10%
10%
10%
Chcacy wrocic m Rozbidrka/remont/kleska zywiotowa
Niedostosowanie lokali (Zamiany)/Zbycie/Inwestycje m Stosunek pracy
m Mieszkanie ze wsparciem m Pozostate lokale mieszkalne

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Na koniec warto zaznaczy¢, ze w przypadku liczby lokali uniemozliwiajgcej zakwaterowanie wszystkich
potencjalnych najemcow nalezgcych do grup o jednakowym priorytecie (tj. uwzglednianych na tym
samym etapie wynikajgcym z kolejnosci przyznawania mieszkan) dysponent lokali powinien zwracac
uwage na indywidualng sytuacje kazdego najemcy/wnioskodawcy, a w szczegdlnosci na:

1) stan zdrowia (w tym ewentualne niepetnosprawnosci)

2) sytuacje ekonomiczng

3) sytuacje rodzinng (strukture rodziny, liczba cztonkéw gospodarstwa domowego)
4) warunki mieszkaniowe w obecnie zajmowanym lokalu:

e stan techniczny

® wyposazenie

e powierzchnie przypadajacg na jednego lokatora

e bariery architektoniczne wewnatrz lokalu i w budynku
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Komisja ds. zasiedlenia lokali

W toku prowadzonych badan, analiz i rozmdéw z przedstawicielami UMt zidentyfikowano potrzebe
powofania Zarzadzeniem Prezydenta Komisji ds. zasiedlenia kamienic wyremontowanych, ktorej
zadaniem bytoby zapewnienie skutecznego wdrozenia przedstawionego modelu. Komisja ta petnitaby
role zespotu doradczego, w sktad ktérego wchodziliby m.in. przedstawiciele:

e Zarzadu Lokali Miejskich

e Biura ds. Rewitalizacji (w tym Latarnicy Spoteczni i Gospodarze Obszaréw)

e Biura Gospodarki Mieszkaniowej

e Petnomocnik Prezydenta ds. wspdtpracy z organizacjami pozarzgdowymi

e Ewentualnie, w razie potrzeby — goscinnie przedstawiciel odpowiedniego wydziatu MOPS.

Komisja miataby charakter doradczy i opiniodawczy wobec decyzji pozostajgcych w gestii i w ramach
zadan Zarzadu Lokali Miejskich. Zadaniem zespotu ds. zasiedlenia bytyby:

= udziat w analizie pozyskanego zasobu mieszkaniowego,

= czuwanie nad zapewnieniem miksu spotecznego podczas profilowania lokali,

= wsparcie procesu doboru najemcow lokali w nowo wyremontowanych kamienicach,

= zglaszanie uwag przez cztonkéw Komisji dotyczgcych proponowanych kandydatéow na
najemcow (z uwzglednieniem informacji pozyskiwanych / aktualizowanych przez Latarnikdéw
Spotecznych i Gospodarzy Obszaréw bedgcych najblizej mieszkancéw obszaru rewitalizacji).

Zaktada sie, ze robocze spotkania zespotu odbywac sie bedg raz w tygodniu, a dla kazdego z zasiedlanych
budynkéw realizowany bedzie proces doboru najemcéw do profilowanych pod katem miksu
spotecznego lokali w formie minimum 3 spotkan zespotu. Schemat funkcjonowania Komisji
przedstawiono na Rysunku 31 w krokach 1-3, uzupetnionych przez dziatania dodatkowe przygotowujgce
i wspierajgce wielowymiarowy proces decyzyjny.
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Rysunek 31. Schemat dziatania Komisji ds. zasiedlenia
kamienic wyremontowanych, z uwzglednieniem celow
poszczegdlnych etapdw prac.

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Ponizsze ilustracje przedstawiajg proponowany format przygotowania analizy zasobu, ktdéra ma byc
omawiana na spotkaniach zespotu doradczego. Tekst napisany kursywa stanowi przyktadowa zawartosé
omowienia dla kazdego z analizowanych lokali (profilowania) oraz pozostate elementy warte
uwzgledniania w celu efektywnego przekazania informacji w ramach prac Komisji/zespotu.

Rysunek 32. Przyktadowa analiza zasobu z wykorzystaniem projektu lokali w nieruchomosci bedgcej
przedmiotem zasiedlenia.

Przyktadowy lokal dostosowany do potrzeb osoby z niepetnosprawnoscia

Lokalizacja:

RERO

... pietro/parter

Powierzchnia:

proflamd CHWOUWI 0D

44/ 05 l’r’2 __@ gLz italacy mdenatrz Zabud ey

2534

Rozktad:
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przedsionek

pom. M7.02 przedpokdj
pom. M7.03 tazienka
pom. M7.04 pokdj 1
pom. M7.05 kuchnia

&
EETUIWEE
poing copla coramiczng 4

Profil uzytkownika: Przyktadowe cechy lokalu:
= 1 o0soba z niepetnosprawnosciq  ®  doswietlenie swiattem dziennym od strony ptd.
na wozku = uktad pozwala na elastyczng aranzacje
= dostep dla kazdego profilu przestrzeni, wydzielenie dodatkowych
najemcy pomieszczen lub przestrzeni funkcyjnych

= szerokie wejscie do mieszkania, ciqgi
komunikacyjne i pomieszczenia pozwalajgce na
swobodne manewry i obrét osoby na wozku

®  winda w budynku lub dostep z poziomu parteru
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Przyktadowy lokal dla oséb mtodych (np. lokal zwigzany ze stosunkiem pracy, czy mieszkanie ze
wsparciem np. dla absolwentow pieczy czy programdw spotecznych)

Lokalizacja:
... pietro
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przedpokdj
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ruchowq
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Lokalizacja:

Powierzchnia:
30,76 m?

. Daa

.
s

E —1 ~
Lk

Rozktad:

pom. M11.01 salon
pom. M12.02 kuchnia
pom. M512.03 tazienka

Profil uzytkownika: Przyktadowe cechy lokalu:
= 1 /ub 2 osoby starsze = doswietlenie swiattem dziennym od strony ptd.
= 1 /ub 2 osoby mtode " dobre doswietlenie kazdego z pomieszczeri

= przestrzen utatwiajgca poruszanie sie (bez
dodatkowych zakamarkdw, szerokie przejscia)

Zrodto: Opracowanie wiasne z wykorzystaniem analizy lokali i materiatéw UMt dostepnych dla Domu
Wielopokoleniowego przy ul. Wélczanskiej 168 w todzi, za: Raport z Zadania 3 realizowanego w ramach projektu
,Swiadczenie ustug doradztwa eksperckiego w zakresie opracowania programu zasiedlenia i funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego” przygotowany przez Fundacje Laboratorium Architektury 60+ (LAB 60+) oraz autorki
niniejszego opracowania na zlecenie Urzedu Miasta todzi, sierpier 2018.

Po dokonaniu profilowania (na podstawie powyzszych wskazéwek) rolg Komisji jest zaprojektowanie
miksu spotecznego mieszczgcego sie w  modelowych ramach, a zatem uwzgledniajgcego
zaproponowane kryteria pierwszenstwa. W skali catego budynku dobdér najemcéw poszczegdlnych
lokali powinien zapewni¢ — w miare mozliwosci — réwng reprezentacje réznych grup odbiorcéw
zidentyfikowanych w ramach wszystkich wyréznionych profili (por. Tabela 6). Innymi stowy, nie powinno
dojs¢ do znacznej dominacji jednej grupy kosztem innej, a w szczegdlnosci do zupetnego wykluczenia
grupy, dla ktorej istnieje w analizowanym zasobie odpowiednio dostosowany lokal (por. ostatnia
kolumna Tabeli 6). Projektujgc miks spoteczny nalezy uwzgledni¢ réwniez odbiorcow lokali z przypisang
funkcjg spoteczng znajdujgcych sie w danym budynku i jego bezposrednim sasiedztwie (takich jak
mieszkania chronione czy Swietlica).

Pomoc Techniczna

Fundusze Rzeczpospolita L/ ) Unia Europejska
Europejskie - Polska Fundusz Spéjnoéci

------

Strona | 66



e O ,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
) :' Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

......

Tabela 6. Przyktad petnego (prawidfowego) i niepetnego miksu spotecznego.

Profil uzytkownika v~ X
Osoba Osoba Osoba mtoda/
z niepetnosprawnoscig  z niepetnosprawnoscig  Osoba starsza
ruchowa (na woézku) ruchowa (na wézku)

Kazdy profil

Osoba mtoda Osoba mtoda Osoba mtoda
Rodzina Rodzina Rodzina
Osoba starsza Osoba starsza Osoba mtoda

Osoba mtoda

Nieuwzglednione grupy Brak Osoba
poruszajaca
sie na wézku

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Miks spoteczny

Idea zasiedlania kamienic w oparciu o rdoznorodnos¢ spoteczng jest odpowiedzig na postepujgcy
w krajach kapitalistycznych segregacje przestrzenng. Miks spoteczny ma zapobiegaé tworzeniu sie
zarowno gett biedy, jak i gett zamoznosci. Opiera sie na zafozeniu, ze zdrowe miasto to miasto
roznorodne, a mieszanie roznych grup spotecznych jest korzystne dla wszystkich, bo likwiduje
nieréwnosci spoteczne i podnosi szanse zyciowe 0séb zagrozonych wykluczeniem *®

W tym miejscu warto zaznaczyé, ze znaczna cze$¢ zasobu uzyskanego w ramach projektow 1-8 ROCt
przeznaczona zostanie na lokale zamienne. Dlatego tez w celu oszacowania potencjatu zréznicowania
najemcéw pod wzgledem cech spoteczno-ekonomicznych analizie poddano te grupe respondentéw
badania ilosciowego, ktdra na pytanie o gotowos$¢ do przeprowadzki od razu na state do lokalu
docelowego, znajdujgcego sie w jednym z juz wyremontowanych budynkdéw, odpowiedziata twierdzaco
(Rysunek 33). Grupa ta bowiem sktada sie z potencjalnych najemcdéw lokali zamiennych, ktorzy byliby
sktonni wynaja¢ mieszkania zlokalizowane w kamienicach wyremontowanych w ramach ROCt.

Rysunek 33. Rozktad odpowiedzi na pytanie: Czy rozwazyt(a)by Pan/i przeprowadzke od razu na state do
lokalu docelowego, znajdujgcego sie w sgsiedztwie w jednym z juz wyremontowanych budynkow?
[n=152]

Nie ;
36; 24%

Tak;
70; 47%

Nie umiem powiedzie¢;
43:29%

Zrédto: Opracowanie wiasne.

3 Erbel, J., Labus, A., Kampka, M., Pawlus, M., Miks lokatorski, Modelowa Kamienic dla Warszawy, Warszawa
2017, http://fundacjablisko.pl/wp-content/uploads/2017/02/Mikslokatorski_Fundacja-Blisko_net.pdf [dostep:
14 lutego 2019 r.]
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Rysunek 34. Profil osob wyrazajqgcych gotowosc do jednej przeprowadzki, od razu do lokalu docelowego
w wyremontowanej kamienicy znajdujgcej sie w sgsiedztwie.

Wiek
ponizej 30 lat (2%)
30-39 lat (14%)

] 3

Ptec
Kobieta (61%)
Mezczyzna (39%)

40-49 lat (14%)
50-59 lat (29%)
60-70 lat (34%)
powyzej 70 lat (7%)

Wyksztatcenie

podstawowe lub nizsze (26%)
ponadgimnazjalne (53%)
policealne (7%)

wyzsze (14%)

Status na rynku pracy

aktywni zawodowo (59%)

niepracujacy i nieposzukujgcy pracy (3%)
poszukujgcy pracy (4%)

rencisci (9%)

emeryci (31%)

<=I.0

Dochoad Zalegtosci czynszowe
A ponizej 500 zt (3%) Nie (94%)
@ 500-999 zt (17%) Nie wiem (1%)
1000-1499 zt (27%) Tak (4%)
1500-2000 zt (37%)
powyzej 2000 zf (16%)
Liczba mieszkancow Strukturarodziny

dzieci w rodzinie (19%)
seniorzy w rodzinie (23%)
niepetnosprawnosc w rodzinie (10%)

1 lokator (18%)

2 lokatorow (36%)
3 lokatorow (30%)
4 lokatorow (6%)
5 lokatorow (4%)
6 lokatorow (6%)

P
A
& it

Zrédto: Opracowanie wiasne.

O ile analizowana grupa pod wieloma wzgledami stanowi relatywnie zréznicowang zbiorowosé,
zaobserwowacé mozna przewage najemcoéw w wieku powyzej 50 lat (Rysunek 34). Najmniej liczng grupa
sg osoby mtode ponizej 30 roku zycia. Dlatego tez, dla zachowania miksu lokatorskiego ze wzgledu na
wiek najemcdéw proponuje sie, jak wspominano wczesniej, przeznaczenie 10% lokali do wynajmowania
na czas trwania stosunku pracy (lokale te dedykowane sg osobom nieprzekraczajgcym 30 r.z. w dacie
ztozenia wniosku)*. Ponadto, wprowadzenie tego typu lokali moze tez wptynaé¢ na miks spoteczny
z punktu widzenia dochodu na jednego cztonka gospodarstwa domowego. Uchwata wskazuje bowiem
kryterium dochodowe wynoszgce 255% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,

14 Uchwata nr XLIV/827/12 z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu Miasta todzi (Dz. Urz. Woj. tddzkiego 2017 r. poz. 4450)
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205% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym w przypadku pozostatych lokali
mieszalnych oraz 100% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 70% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym w przypadku lokali socjalnych. Natomiast
w przypadku najmu zwigzanego ze stosunkiem pracy wymagana jest aktywnos¢ zawodowa i opinia od
pracodawcy, co niejako gwarantuje stato$¢ dochoddéw (a potencjalnie rowniez pewien ich poziom)
i stanowi przeciwwage dla dochoddw osigganych przez najemcéw zajmujgcych mieszkania o statusie
socjalnego oraz mieszkania ze wsparciem. Najemcy tych ostatnich mogg cechowaé sie nizszym
poziomem aktywnosci zawodowej w poréwnaniu z pozostatymi lokatorami, ich zatrudnienie moze by¢
czesciowe, a wiekszg czes$¢ dochodu stanowié mogg zasitki. Z kolei pod wzgledem cech demograficznych
grupa ta moze wykazywac sie stosunkowo znaczng réznorodnoscig. Podsumowujgc, przyjecie udziatu
poszczegdlnych typow lokali zgodnie z zaproponowanymi w modelu proporcjami powinno w sposéb
naturalny stworzy¢ podstawe dla zrdéznicowanej spotecznosci najemcow, co zaprezentowano
na Rysunku 35 ponize;.

Rysunek 35. Miks spoteczny na podstawie drugiej konfiguracji zasiedlenia wedtug Zzrédta najemcow
na przyktadzie wizualizacji wyremontowanej kamienicy przy ul. Wtdkienniczej 2.

Absolwenci Osoby ubiegajgce
programow sie o najem lokalu,
Osoby do wykwaterowania z kamienic do spotecznych oczekujgce na
remontu/wytgczonych z uzytkowania wskazanie

Najem
zwigzany
ze
stosunkiem

pracy

Zrédto: Opracowanie wtasne z wykorzystaniem grafiki ze strony internetowej https://rewitalizacja.uml.lodz.pl/
[dostep: 13 lutego 2019 r.]
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Procedura kontaktu z przysztymi najemcami

Ponizsza cze$¢ raportu zawiera opis procedury kontaktu z przysztymi najemcami lokali
w wyremontowanych kamienicach na terenie ROCt, uwzgledniajgcy przede wszystkim termin i sposdb
kontaktu. Procedury zostaty zaproponowane dla poszczegdlnych typdw lokali wymienionych i opisanych
w Rozdziale 2.2. oraz z uwzglednieniem zapisdow wynikajacych z Rozdziatu 6 uchwaty Rady Miejskiej
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi, ktory
dotyczy trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali. Proponowane Sciezki kontaktu
z przysztymi najemcami lokali na terenie ROCt majg pomdc w szybkim i trafnym zasiedleniu
nieruchomosci, tzn. w taki sposéb, aby nieruchomosé po oddaniu do uzytkowania byta zasiedlona
w mozliwie szybkim czasie przez najemcow/wnioskodawcédw o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych, ktérych obecnos¢ w danej kamienicy przyczyni sie do powstania miksu spotecznego.
Ponadto, podjecie dziatan zodpowiednim wyprzedzeniem zwiekszy prawdopodobienstwo
akceptowania przez najemcéw wskazywanych im lokali.

Dla 0sdb, ktére zdecydowaty sie na powrdt do lokalu po zakonczeniu remontu budynku $ciezka kontaktu
wyglada inaczej, a ponadto uwzglednia zaangazowanie Latarnikow Spotecznych, ktdrzy s w statym
kontakcie z osobami przygotowywanymi do przekwaterowania — por. Rysunek 36.

Rysunek 36. Procedura kontaktu z najemcami deklarujgcymi che¢ powrotu do wczesniej zajmowanych
lokali.

Mieszkancy ROCE deklarujgcy ched powrotu i majacy takg mozliwosé 2%

Przed przeprowadzka do lokalu tymczasowego: na 4-6 miesiecy przed
1 rozpoczeciem prac remontowych najemcy pytani sg o gotowosci chec do
powrotu po zakonczeniu remontu.

-

Po przeprowadzce, przed powrotem: Najpozniej 2 tygodnie wezesniej przed
planowanym terminem oddania nieruchomosci do uzytkowania Latarnicy
2 Spoteczniinformujg o tym najemcow celem przygotowania ich do przeprowadzki.

N

ZLM przesyfa najemcy informacje na pismie o pozytywnym odbiorze

nieruchomosci ze wskazaniem mozliwej daty powrotu. Od tego momentu
3 najemcama miesigc na przeprowadzke do wyremontowanego lokalu

i opréznienie lokalu tymeczasowego.

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Zgodnie z brzmieniem § 8. Uchwaty osoby wystepujgce o najem czy zamiane lokalu sktadajg wnioski
w kancelarii wynajmujacego, a nastepnie s3 one poddane analizie i opracowaniu. Wynajmujacy
rozstrzyga o umieszczeniu wnioskodawcy na liscie oséb uprawnionych do najmu lokalu lub jego zamiany,
a nastepnie informuje na pismie o wynikach rozstrzygniecia. W przypadku pozytywnego rozpatrzenia
wnioskodawca/najemca moze otrzymac wskazania co najwyzej 3 lokali o parametrach wynikajgcych
z ustawy, jednoczesnie w przypadku nieprzyjecia przez wnioskodawce zadnej z propozycji, wynajmujgcy
umieszcza te osobe na koricu listy utworzonej wedtug daty ztozenia wnioskéow. W przypadku najmu
zwigzanego ze stosunkiem pracy Prezydent powotuje Komisje do oceny wnioskdw i wyboru najemcéw
lokali, ktéra kieruje sie przede wszystkim opinig Rektora (lub osoby przez niego upowaznionej)
o wnioskodawcy, opinig/zaswiadczeniem pracodawcy oraz sytuacjg rodzinng iekonomiczng

aplikujgcego mieszkarica wg posiadanego zasobu.'®

W przypadku pozytywnego rozstrzygniecia
whnioskodawca otrzymuje skierowanie do zawarcia umowy najmu. W zwigzku z powyzszym dla typéw
lokali: pozostate, zamienne, zwigzane ze stosunkiem pracy, na zamiane, proponowana jest procedura

kontaktu przedstawiona na Rysunku 37.

Rysunek 37. Procedura kontaktu z najemcami lokali zamiennych oraz kandydatami na najemcow lokali
zwigzanych ze stosunkiem pracy, pozostatych lokali mieszkalnych oraz zamian.

. ] ; 13% 3
Lokale zamienne, zwigzane ze stosunkiem pracy, ‘ _
pozostate lokale mieszkalne i zamiana lokali '

W terminie zblizonymdo terminu oddania nieruchomosci do uzytkowania
1 dysponent lokali informuje wnioskodawce/najemce na pismie o wskazaniu
lokalu w wyremontowanej nieruchomaosci.

N

Najemca/Whnioskodawca ma 7 dni na obejrzenielokaluijego przyjecie badz

odrzucenie. Od chwili przyjecia wskazania najemca/wnioskodawca ma 30 dnina
2 przeprowadzke i zajecie lokalu. W przypadku lokali zamiennych i zamiany lokali

zobowigzany jest do opréznienia dotychczaszajmowanego lokalu.

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Jednoczesénie nalezy mie¢ na uwadze, ze dysponent lokali nie realizuje wskazan w nieruchomosciach,
w ktérych trwajg prace remontowe, gdyz remontowana nieruchomos¢ znajduje sie pod kontrolg
Wykonawcy robdt, a ponadto istnieje ryzyko opdzinien w odbiorze technicznym remontowanej
nieruchomosci.

15 Uchwata Nr LXXV/2058/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 19 wrzeénia 2018 r. zmieniajaca uchwate w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w  sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi
https://bip.uml.lodz.pl/files/bip/public/user_upload/2058.pdf [dostep: 8 marca 2019 r.]
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Mieszkania ze wsparciem majg by¢ w zatozeniach nowg formg ustug mieszkaniowych o odmiennym
trybie kontaktu. Rowniez w przypadku tej formy najmu dysponent lokali nie dokonuje wskazan
w nieruchomosciach, w ktérych trwajg prace remontowe. Proponowana S$ciezka kontaktu zaktada,
ze o wyborze najemcéw mieszkania ze wsparciem decyduje jednostka (np. Rada lub Komisja) ztozona
z przedstawicieli wybranych jednostek organizacyjnych Miasta, organizacji pozarzadowych i innych
podmiotéw realizujgcych programy spoteczne na zlecenie Miasta todzi. Ciato to powotywane bytoby
Zarzadzeniem Prezydenta Miasta.

Rysunek 38. Procedura kontaktu z kandydatami na najemcdw mieszkari ze wsparciem.

Mieszkania ze wsparciem 59

Miasto powotuje komisje, w sktad ktorej wehodzic beda pracownicy
NGO/pracownicy socjalni, ktorzy beda typowac potencjalnych najemcow

1 w liczbie ustalonej przez komisje powofang przy ZLM, facznie odpowiadajacej
liczbie dostepnych lokali.

N

Cztonkowie ww. komisji pytajg kandydatow o chec najmu mieszkania ze
2 wsparciem i kierujg do ztozenia wniosku.

N

Osoby ubiegajgce sie o wskazanie lokalu ze wsparciem skiadajg wniosek
poparty rekomendacjg NGO/MOPS lub innego podmiotu swiadczacego
3 (na zlecenie Miasta todzi) wsparcie dla wnioskodawcy.

N

Po pozytywnej decyzjidysponenta lokaliwnioskodawca otrzymuje
4 wskazanielokalu na pismie. Wnioskodawca ma 7 dni na przyjecie
wskazania, a nastepnie 30 dnina przeprowadzke i zajecie lokalu.

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Zatgcznik

Tabela 7. Szacowanie liczby najemcéw niemoggcych wrdécic do pierwotnie zajmowanych lokali.

[1] Cheacy wracic (raczej | zdecydowanie)

[I] Checacy wrocic {zdecydowanie)

Ohbszar Adres mli-;-j:ﬁ mli-ﬂﬁ ::;;] * ;hr:::ch crl:.—::;h m;{ I?::éci llﬁanwmpm:w * i::_cl:rh m:e{ I?::s'ci llﬁanwmpm:w
[przed) [1:3:1] wracic powrotu) wracic powrotu) wrécic
1 ul. Wschodnia 54 69 33 -62% 0% 1] (1] o 0% 0% 1]
1 ul. Kilinskiego 36 36 29 -19% 50% 13 10% . | 0% (1] 1]
1 ul. Wickiennicza 3 16 11 -31% 0% 1] (1] o 0% 0% 1]
1 ul. Wicgkiennicza & 34 9 -15% 50% 17 T 3 0% 0% 1]
1 ul. Widkiennicza 7 17 12 -29% 0% 1] (1] o 0% 0% 1]
1 ul. Widkiennicza 22 25 29 16% 100% 25 N/D N/D 67% NJD N/D
4 ul. Patnocna 7 39 38 -3 33% 13 1% 1] 11% (-] 1]
4 ul. Patnocna 23 36 22 -39% 27% 2 =] 11% 4%
4 ul. Wschodnia 20 23 13 -43% 11% 3 5% 11% 53
4 ul. Wschodnia 23 29 34 17% o 3 NJD N/D 0% NJT N/D
4 ul. Wschodnia 35 28 28 0% 19% 5 N/D NfD g% N/D NfD
4 ul. Wschodnia 42 10 10 (1] 0% a N/D NSD 0% N/D nfD
4 ul. Pemorska 11 19 12 -37% 5056 10 18% 4 0% 0% o
7 Legionow 373 25 27 8% 0% 0 M/D NfD 0% M/D MDD
7 Legionow 44 35 20 -43% I6% 13 16% 5 0% 4% 1
7 Mielczarskiego 3 9 11 22% 7% B NJ/D NfD 17% NSO NfD
7 Mielczarskiego 15 12 2 -B3% 0% 1] 0% o 0% 05 o
7 Mielczarskiego 22 18 19 6% o 1] N/D N 0% M/D MDD
7 Mielczarskiego 33 32 23 -28% EEH 3 3% 1 0% (1]
2 ul. Legiondw 20 A 42 40 -5% 7% 24 3% 1 0% 0%
2 ul. Legiondw 25 12 1) -100% 0% a (1] o 0% 0% o

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie programéw funkcjonalno-uzytkowych oraz wynikdw badania iloéciowego.
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W powyzszej tabeli przedstawiono szacunkowe liczby najemcéw, ktorzy pomimo checi powrotu do pierwotnie zajmowanych mieszkan, nie bedg mieli takiej
mozliwosci (ze wzgledu na przebudowe lub zmiane funkcji lokalu).

Zestawienie wykonano na poziomie poszczegdlnych budynkdéw, w ktérych prowadzone byto badanie ankietowe. W pierwsze]j kolejnosci obliczono, jaki
odsetek respondentow wyrazat cheé powrotu do zajmowanych lokali po zakonczeniu remontéw, przy czym osoby chcgce wroci¢ zdefiniowano dwojako na
podstawie odpowiedzi udzielanych na pytanie: ,Czy po remoncie budynku — jesli bytaby taka mozliwos¢ — chciataby Pani/chciatby Pan wréci¢ do
lokalu/budynku, w ktérym obecnie Pani/Pan mieszka?” Pierwsza grupa [l] — definiowana szerzej — objeta najemcow, ktérzy odpowiedzieli: ,,zdecydowanie
tak” lub ,raczej tak”, druga zas$ [ll] jedynie tych, ktorzy deklarowali wysoki poziom pewnosci swoich decyzji (odpowiedzi ,zdecydowanie tak”).

W nastepnym kroku oszacowano maksymalng liczbe $rodowisk wyrazajgcych che¢ powrotu poprzez przemnozenie liczby lokali mieszkalnych
w poszczegdlnych budynkach (stan przed remontem) przez odsetek oséb raczej lub zdecydowanie chcgcych wracaé. Otrzymane wartosci poréwnano
z planowang liczbg lokali mieszkalnych po remoncie celem zidentyfikowania przypadkéw, w ktérych powroty do uprzednio zamieszkiwanych budynkow nie
sg mozliwe dla wszystkich zainteresowanych ze wzgledu na redukcje liczby lokali mieszkalnych.

W celu wykonania powyzszych obliczen (Tabela 7), przemnozono procentowy ubytek liczby lokali mieszkalnych dla poszczegdlnych budynkdéw przez odsetek
najemcoéw zainteresowanych powrotami. Nastepnie, w celu uzyskania finalnego szacunku, obliczong wartos$¢ prawdopodobienstwa przemnozono przez liczbe
lokali mieszkalnych przed remontami, bedacg przyblizeniem liczby $rodowisk przeprowadzanych na czas remontu. Powyzej opisane obliczenia
przeprowadzono oddzielnie dla obydwu grup najemcéw wyodrebnionych na podstawie pewnosci, z jakg deklarujg oni che¢ powrotu, co dato przedziat
z maksymalng i minimalng liczbg srodowisk, ktérych powrdt nie bedzie mozliwy.

Fundusze Rzeczpospolita | JC ) :' Unia Europejska - St | 76
Europejskie R rona
i PomocTerhnicns - Polska Fundusz Spéjnosci

------



!-/_ ,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
) :‘ Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

......

Tabela 8. Reprezentatywnosc proby badawczej i stopien realizacji badania.

Adres Liczebnos¢ préby Realizacja
ul. Kilinskiego 36 4 4
ul. Rewolucji 1905 r. 13 1 0
ul. Wiékiennicza 11 1 0
ul. Wiékiennicza 15 2 0
ul. Wiékiennicza 22 4 3
Obszar1 = ul. Wtdkiennicza 3 1 1
ul. Wiékiennicza 4 1 2
ul. Wiékiennicza 5 2 0
ul. Wtdkiennicza 7 4 3
ul. Wschodnia 45 3 0
ul. Wschodnia 54 11 7
ul. Pomorska 11 6 6
ul. Pétnocna 23 11 9
ul. Pétnocna 7 17 18
ul. Wschodnia 20 6 9
Obszar 4 .
ul. Wschodnia 23 6 11
ul. Wschodnia 35 11 11
ul. Wschodnia 42 7
ul. Zachodnia 56 0
Obszar 6 ul. Sienkiewicza 79 0
ul. Legiondw 37a 6 7
ul. Legionow 44 11 11
ul. Mielczarskiego 15 4 6
Obszar 7 . .
ul. Mielczarskiego 22 7 10
ul. Mielczarskiego 3 4 6
ul. Mielczarskiego 33 11 13
ul. Legionow 20a 8 7
Obszar 8 o
ul. Legionow 25 4 1
Suma: 152 152

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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